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บทคดัยอ่ 
การศึกษาเร่ือง “กลยุทธ์การพฒันาท่ีอยูอ่าศยัประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ส าหรับ First Jobber ยุค 

next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร” มีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาปัจจยัคุณภาพการบริการ Service Quality (ความเป็น
รูปธรรมของการบริการ (Tangibility) และ ความน่าเช่ือถือในการให้บริการ (Reliability)) และส่วนประสมทาง
การตลาด (Marketing Mix 7Ps)  ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกเช่าท่ีอยู่อาศยัประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ส าหรับ 
First Jobber ในเขตกรุงเทพมหานคร เพื่อน าเสนอแนวทางการพฒันากลยทุธ์ท่ีอยูอ่าศยัประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์
ยคุ next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยเป็นการวิจยัเชิงปริมาณ จากการเลือกกลุ่มตวัอยา่งแบบไม่อาศยัความ
น่าจะเป็น (Non-Probability Sampling) ดว้ยวธีิการเลือกแบบตามสะดวก (Convenience Sampling)และเก็บขอ้มูลผ่าน
แบบสอบถามออนไลน์จากกลุ่มตัวอย่างทั้ งหมด 422 ชุด โดยแบ่งเป็นพนักงานบริษัท 213 คน พนักงานของ
รัฐวิสาหกิจ 127 คน ขา้ราชการ/พนกังานของรัฐ 45 คน ธุรกิจส่วนตวั 18 คน นกัศึกษา 14 คน และ อาชีพอิสระ 5 คน 
จากการวเิคราะห์การถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) พบวา่ ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด (Marketing 
Mix 7Ps)  ส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกเช่าท่ีอยูอ่าศยั โดยเฉพาะปัจจยัดา้นช่องทางการจดัจ าหน่ายหรือท าเลท่ีตั้ง (Place) 
และ ปัจจยัดา้นการสร้างและการน าเสนอลกัษณะทางกายภาพ (Physical Evidence Presentation) ตามล าดบั มีนยัส าคญัทาง
สถิติท่ีระดบั 0.10 
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มาน, เซทแฮลม์ และเบอร์ร่ี/ทฤษฎีส่วนประสมทางการตลาดของคอทเลอร์ และเคลเลอร์ 
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บทที ่ 1 

   บทน า 
# 
 

1.1 ความเป็นมาและความส าคญัของปัญหา  
กรุงเทพมหานคร เป็นศูนยก์ลางท่ีดึงดูดคนเขา้มาท างานจากหลากส่วนของประเทศ 

เพราะมีบริษทัหลากหลายธุรกิจ ทั้ งของคนไทยและต่างชาติท่ีมาลงทุนในประเทศไทย ท าให้มี
โอกาสในการหางานสูงกว่า รวมถึงเงินเดือนหรือค่าแรงค่อนข้างมากกว่าต่างจงัหวดั ท าให้คน
ต่างจงัหวดัเลือกเขา้มาท างานในกรุงเทพมหานคร เพื่อหารายได ้หาช่องทางการเติบโตในสายอาชีพ 
ความก้าวหน้าในหน้าท่ีการงาน ร่วมถึงการเขา้ถึงความสะดวกในการใช้ชีวิตท่ีมีให้เลือกตามใจ 
เพราะเป็นเมืองหลวงท่ีเขา้ถึงความทนัสมยัและมีสินคา้ต่างๆมากมายตามท่ีตอ้งการจะหาซ้ือง่ายมาก
ถ้าเทียบกับต่างจังหวดั ท่ีส าคัญคือการเจ็บป่วย ได้รับความสะดวกกว่าต่างจังหวดั เพราะมี
โรงพยาบาลและคลีนิกรักษาอยูห่ลายแห่ง จึงไม่ตอ้งกงัวลมากในเวลาเราเจบ็ไข ้ในปัจจุบนันกัศึกษา
ท่ีเพิ่งเรียนจบจากมหาวิทยาลัยจ านวนมาก หรือ First Jobber จึงเลือกท่ีจะเดินทางเข้ามาใน
กรุงเทพมหานคร เพื่อตามหาโอกาส ท่ีจะไดง้านท า โดยในปี 2564 ไดมี้การจา้งงานนกัศึกษาจบใหม่ 
ในภาคเอกชน 165,625 ราย ส่วนใหญ่เป็นการจา้งงานในเขตกรุงเทพมหานคร (the Bangkok insight, 
2564) ส่งผลใหค้วามตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัเพิ่มข้ึน 

คนต่างจงัหวดัท่ีเดินทางเขา้มาท างานในกรุงเทพมหานคร จะมีค่าใชจ่้ายท่ีเพิ่มมากข้ึน 
เม่ือเทียบกบัคนท่ีมีกรุงเทพมหานครเป็นภูมิล าเนาเดิมของตวัเองอยูแ่ลว้ โดยเฉพาะค่าใชจ่้ายดา้นการ
เช่าท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงโดยเฉล่ียแลว้ค่าเช่าท่ีอยูอ่าศยัประเภทอพาร์ทเมน้ท ์และคอนโดมิเนียมให้เช่า จะมี
ราคาอยูท่ี่ 5,000-15,000 บาท ต่อ เดือน (สถาบนัวจิยัและบริการวชิาการ มหาวทิยาลยัอสัสัมชญั (เอยู
โพล), 2560) ข้ึนอยู่กบัท าเล และความเก่าใหม่ของท่ีอยู่อาศยั ถ้าเป็นท่ีอยู่อาศยัท่ีอยู่ติดถนนใหญ่ 
เดินทางสะดวก อยู่ในเมือง ใกลแ้หล่งอาคารส านกังาน หรือสามารถเดินไปใช้บริการรถไฟฟ้าได้
สะดวก ก็จะยิ่งมีราคาแพงมากข้ึน นอกจากค่าใชจ่้ายดา้นท่ีอยูอ่าศยัแลว้ ค่าใชจ่้ายเพื่อการเดินทาง ก็
เป็นค่าใชจ่้ายส่วนส าคญัเช่นเดียวกนั 

ในปี 2564 มีนักศึกษาจบใหม่ ในระดับปริญญาตรี เป็นจ านวน 252,249 ราย ระดับ
ปริญญาโท 23,565 ราย และระดบัปริญญาเอก มีผูจ้บการศึกษา 3,359 ราย (กระทรวงการอุดมศึกษา 
วิทยาศาสตร์ วิจยัและนวตักรรม ,2564) ยงัไม่รวมกบัผูท่ี้ก าลงัตกงาน เพราะได้รับผลกระทบจาก
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สถานการณ์โควิด-19 อีกหลายแสนราย ซ่ึงทั้งนกัศึกษาจบใหม่ และผูท่ี้ก าลงัตกงานอยูใ่นขณะน้ี จะ
ยิง่เป็นการเพิ่มอตัราการแข่งขนัในการหางาน เพราะผูท่ี้ก าลงัหางานมีมากข้ึนเร่ือยๆ ในขณะท่ีตวัเลข
ต าแหน่งงานวา่งยงัคงมีเท่าเดิม ไม่ไดเ้ปล่ียนแปลง 

การระบาดโรคโควิด-19 เกิดการเปล่ียนแปลงคร้ังส าคญัต่อเศรษฐกิจของประเทศไทย 
ท าให้ธุรกิจอพาร์ตเมนต์ในหลายพื้นท่ีได้รับผลกระทบ จากการประกาศใชน้โยบายสนบัสนุนให้
พนักงานท างานท่ีบ้าน หรือ Work Form Home (WFH) รวมถึงการเปิดกวา้งให้พนักงานในบาง
ต าแหน่งไม่จ  าเป็นตอ้งมีวนัท่ีเขา้ท างานในส านกังาน แต่เขา้เท่าท่ีจ  าเป็น รวมถึงการเปล่ียนแปลงเวลา
การเข้าท างานท่ียืดหยุ่นข้ึน โดยน าเทคโนโลยีออนไลน์เข้ามาใช้ในการท างานร่วมกันระหว่าง
พนกังานท่ีอยูท่ี่ท  างานและอยูภ่ายนอกท าใหเ้กิดเป็นมาตรฐานใหม่ของส านกังานทั้งภาคเอกชนและ
รัฐบาลหลายแห่ง โดยเฉพาะในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ท าใหจ้  านวนผูเ้ขา้พกัลดลงไปอยา่งเห็น
ไดช้ดั เม่ือสถานการณ์การระบาดของโรคเร่ิมคล่ีคลายลง เศรษฐกิจของไทยคาดวา่ยงัคงชะลอตวัไป
อีกหลายปี อีกทั้ งภาระหน้ีครัวเรือนท่ีเพิ่มสูงข้ึนทั้ งระบบ ท าให้ความสามารถในการซ้ือ
อสังหาริมทรัพยย์อดนิยมของคนท างานในเมืองอยา่งอาคารชุดใกลร้ถไฟฟ้าเป็นไปไดย้ากข้ึน เม่ือไม่
สามารถซ้ือได ้กูไ้ม่ผา่น หรือแมแ้ต่ผอ่นต่อไม่ไหวตอ้งขายคืนตลาด ก็จะท าให้ความตอ้งการเช่าเขา้
มาแทน แต่ธุรกิจอพาร์ตเมนตก์็ยงัตอ้งแข่งขนักบัเจา้ของห้องในอาคารชุดท่ีน ามาปล่อยเช่าดว้ย แต่
โดยเฉล่ียแลว้ในยา่นเดียวกนัอพาร์ตเมนตจ์ะมีราคาค่าเช่าต่อเดือนต ่ากวา่อาคารชุด ในยคุท่ีเศรษฐกิจ
ไม่ดีการมองหาท่ีพกัท่ีมีราคาถูกลงในยา่นเดิมก็อาจมีส่วนช่วยใหธุ้รกิจอพาร์ตเมนตไ์ดเ้ปรียบ 

ตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นปี 2565 ยงัชะลอตัวตามภาพรวมเศรษฐกิจท่ีมาจากวิกฤตการ
แพร่ระบาดของโรคติดต่อ และอตัราเงินเฟ้อท่ีสูงข้ึน เน่ืองจากผลกระทบของสงครามระหวา่งรัสเซีย
และยเูครน ฉุดความเช่ือมัน่ในการใชจ่้ายให้นอ้ยลง ตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเมนทใ์นกรุงเทพมหานคร 
ไดรั้บผลกระทบเช่นกนั เพราะนกัท่องเท่ียวมาไทยลดลง และการปิดประเทศในช่วงของวิกฤตการ
แพร่ระบาด โดยท่ีกลุ่มลูกคา้หลกัของตลาดธุรกิจเซอร์วสิอพาร์ทเมนตคื์อนกัลงทุน/นกัธุรกิจต่างชาติ 
และชาวต่างชาติ ท าให้ผูป้ระกอบการเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ส่วนใหญ่ในปัจจุบนัน้ีจึงตอ้งปรับลด
ราคาเพื่อกระตุน้การตดัสินเลือกเช่ากบักลุ่มเป้าหมายท่ีมีอยู่  พร้อมทั้งพยายามมองหาลูกคา้ใหม่ๆ 
และดึงดูดผูเ้ช่าใหม่ๆ พร้อมทั้งการเผชิญจากกระแสการแข่งขนักนัรุนแรง ไม่วา่จะเป็นปัจจยัหลกัท่ี
มีผลกระทบคือคอนโดมิเนียมหรูตามหัวเมืองชั้นในของกรุงเทพมหานครและผูป้ระกอบการจาก
วงการอสังหาริมทรัพยร์ายใหญ่เขา้มาลงทุนมากข้ึน ถึงแมว้า่เทรนด์การเช่าท่ีอยู่อาศยัจะตอบโจทย์
สถานะการเงินของผูบ้ริโภคยุคน้ี และมีความตอ้งการเช่าเพิ่มสูงข้ึน แต่ก็ยงัมีโอกาสทางท าเลพื้นท่ี
ใหม่ ไม่วา่จะเป็นการขยายยา่นศูนยก์ลางธุรกิจใหม่ (New CBD) หรือตามโครงการรถไฟฟ้าสายใหม่
ท่ีเปิดใชบ้ริการแลว้มาช่วยผลกัดนัการเติบโตตลาดเซอร์วสิอพาร์ทเมนท ์ 
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รูปภาพที ่1.1 ขอ้มูลตลาดเช่าท่ีอยูไ่ทยในช่วงไตรมาส 2 ปี 2565 จากhttps://www.ddproperty.com/ 

 
หลงัการระบาดของโรคโควิด-19 ปี 2565 เป็นตน้ไป จะเขา้สู่ยุค Next Normal และ 

Great Disruption ค่าครองชีพท่ีสูงข้ึนกดดนัให้เงินออมในการซ้ือบา้นลดนอ้ยลง คนหนัมานิยมเช่าท่ี
อยู่อาศยัมากข้ึนร่วมถึงค่านิยมของคนรุ่นใหม่ท่ีไม่อยากสร้างภาระก่อหน้ีระยะยาว และพฤติกรรม
การเปล่ียนท่ีท างานบ่อย (Witawat Rungruanphon, 2564) รวมถึงการมองว่าการถือครองทรัพยสิ์น
อย่างท่ีพกัอาศยัของตวัเองเป็นภาระท่ีตอ้งดูแล ท าให้ตลาดการเช่าอพาร์ตเมนต์ดูจะสอดคล้องกบั
ค่านิยมของคนรุ่นใหม่และดว้ยเทคโนโลยีสมยัใหม่ ท าให้ระบบการดูแลผูเ้ช่า การเก็บเงิน การท า
การตลาด ท าไดง่้ายข้ึน ใช้คนน้อยลง และสามารถสร้างเป็นเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์รูปแบบใหม่ท่ีมี
รูปแบบการใหบ้ริการ หรือ  Business Model ท่ีแตกต่างจากเดิม พร้อมทั้งสร้างกลุ่มลูกคา้ใหม่ๆ 

จากเหตุผลท่ีกล่าวมาแล้ว ผูศึ้กษาจึงมีความสนใจศึกษาธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์
รูปแบบใหม่ท่ีเข้ากับค่านิยมของ First Jobber เพื่อสร้างกลยุทธ์ในการพฒันาท่ีอยู่อาศยัประเภท
เซอร์วสิอพาร์ตเมนทส์ าหรับ First Jobber ยคุ next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร 
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1.2 ค าถามงานวจิยั 

1. พฤติกรรมการตดัสินใจของ First Jobber หลงัยคุ next normal ในการตดัสินใจเลือก
เช่าท่ีอยูอ่าศยั ในเขตกรุงเทพมหานครมีแนวโนม้เปล่ียนไปอยา่งไร 

2. กลยทุธ์ท่ีอยูอ่าศยัประเภทเซอร์วสิอพาร์ตเมนทห์ลงัยคุ next normal ควรพฒันา
อยา่งไรใหมี้นวตักรรมการบริการหรือสินคา้รูปแบบใหม่ท่ีแตกต่างจากเดิม 
# 
 

1.3 วตัถุประสงค์ของการวจิัย 
1. ศึกษาคุณภาพการบริการ ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกเช่าท่ีอยูอ่าศยัประเภท

เซอร์วสิอพาร์ตเมนทส์ าหรับ First Jobber ในเขตกรุงเทพมหานคร 
2. ศึกษาส่วนประสมทางการตลาด ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกเช่าท่ีอยูอ่าศยัประเภท

เซอร์วสิอพาร์ตเมนทส์ าหรับ First Jobber ในเขตกรุงเทพมหานคร 
3.พฒันาแนวทางการพฒันากลยุทธ์ท่ีอยู่อาศยัประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ยุค next 

normal ใหมี้นวตักรรม 
# 
# 

1.4 ขอบเขตงานวจิยั 
การศึกษาวิจยัเร่ือง “กลยุทธ์การพฒันาท่ีอยูอ่าศยัประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนทส์ าหรับ 

First Jobber ยคุ next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร” มุ่งเนน้การศึกษาปัจจยัการตดัสินใจเลือกเช่าท่ี
อยู่อาศยัท่ีมีความสามารถตอบสนองความต้องการของกลุ่ม First Jobber ยุค next normal ในเขต
กรุงเทพมหานคร เพื่อวิเคราะห์และศึกษาแนวทางการพฒันากลยุทธ์ธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์
รูปแบบใหม่ท่ีมีรูปแบบการให้บริการ หรือ  Business Model ท่ีแตกต่างจากเดิม โดยแบ่งขอบเขต
ดงัน้ี 

 
1.4.1 ขอบเขตด้านประชากร 
ผูว้ิจยัใช้การวิจยัเชิงปริมาณส าหรับการศึกษาในคร้ังน้ี โดยประชากรท่ีใช้ในการวิจยั

คร้ังน้ีคือ กลุ่มประชากรท่ีเช่าอาศยัอยู่ในเขตกรุงเทพมหานครซ่ึงเร่ิมท างานไดไ้ม่เกิน 3 ปี  ซ่ึงเป็น
กลุ่มท่ีมีความตอ้งการเช่าท่ีอยูอ่าศยัระหว่างเร่ิมตน้ชีวิตวยัท างานในช่วงเร่ิมตน้ท่ีเงินเดือนยงัไม่สูง
และหนา้ท่ีการงานยงัไม่เติบโต ในเขตกรุงเทพมหานคร  
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1.4.2 ขอบเขตด้านตัวแปรทีศึ่กษา 
ตวัแปรตน้ คือ พฤติกรรมการเลือกเช่าท่ีอยู่ของกลุ่ม First Jobber ยุค next normal ใน

เขตกรุงเทพมหานคร โดยน าปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจเลือกเช่าท่ี
อยู่อาศยัประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ของ First Jobber ยุค next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร 
ทั้งหมด 7 ปัจจยั (7P’s) ไดแ้ก่ดา้นผลิตภณัฑ ์(Product) ดา้นราคา (Price) ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย
หรือท าเลท่ีตั้ง (Place) ดา้นส่งเสริมการตลาด (Promotion) ดา้นบุคลากร (People) ดา้นกระบวนการ 
(Process) และดา้นการสร้างและน าเสนอลกัษณะทางกายภาพ (Physical Evidence and Presentation) 
ร่วมถึงความตอ้งการดา้นเทคโนโลย ี

ตวัแปรตาม คือ กลยุทธ์ในการพฒันาธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์รูปแบบใหม่ ในเขต
กรุงเทพมหานคร 

 
1.4.3 ขอบเขตด้านเวลา 
ระยะเวลาท่ีใช้ในการศึกษาครังน้ีด าเนินการเป็นเวลา 3 เดือน โดยมีเวลา 1 เดือน 

ส าหรับการเก็บรวบรวมขอ้มูล และน าไปวเิคราะห์ขอ้มูลต่อไป 
 
 

1.5 ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 
ผลงานวิจยัฉบบัน้ีจะเป็นขอ้มูลท่ีมีประโยชน์ในเชิงธุรกิจท่ีอยู่ โดยเฉพาะประเภท

เซอร์วสิอพาร์ตเมนท ์สามารถน าผลของการวิจยัท่ีไดไ้ปใชเ้ป็นขอ้มูลในการวิเคราะห์แนวโนม้ธุรกิจ 
เพื่อประกอบการตดัสินใจรวมถึงใช้ในการปรับปรุง เปล่ียนแปลงและเพิ่มความสามารถทางการ
แข่งขนัดว้ยปัจจยัส่วนผสมทางการตลาดและทราบถึงแนวโน้มความตอ้งการในอนาคตของกลุ่ม
กลุ่ม First Jobber ยุค next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร ส าหรับบริษทัเจา้ของธุรกิจท่ีให้บริการ
เช่าท่ีอยูอ่าศยัในอนาคต ให้มีความสอดคลอ้งและเหมาะสมตอบสนองไดต้รงตามความต้องการของ
ผูบ้ริโภค ส่งผลให้ธุรกิจตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ได้อย่างถูกตอ้ง และก่อให้เกิดรายได้
สูงสุด 
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1.6 กรอบแนวคดิในการวจิัย 
จากการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีต่างๆ รวมทั้งงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งดา้นตน้ ผูว้ิจยัไดน้ า

แนวคิดและทฤษฎีต่างๆ ท่ีไดจ้ากการทบทวนวรรณกรรม มาก าหนดเป็นแนวคิดของงานวิจยัเพื่อใช้
เป็นแนวทางในการด าเนินงานวิจยั เร่ืองกลยุทธ์ในการพฒันาท่ีอยู่อาศยัประเภทเซอร์วิสอพาร์ต
เมนทส์ าหรับ First Jobber ยคุ next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร 

ตัวแปรต้น           กระบวนการศึกษา                 ตัวแปรตาม 
# 
 
 
 
 
 
  

วเิคราะห์การ
ตดัสินใจเลือกเช่าท่ี
อยูอ่าศยัประเภท
เซอร์วสิอพาร์ต

เมนทส์ าหรับ First 
Jobber ยคุ next 
normal ในเขต

กรุงเทพมหานคร 

ปัจจยัดา้นส่วนประสมทาง
การตลาด 7Ps 
1. ผลิตภณัฑ ์(Product) 
2. ราคา (Price) 
3. ช่องทางการจดัจาหน่ายหรือ
ท าเลท่ีตั้ง (Place) 
4. การส่งเสริมการตลาด 
(Promotion) 
5. บุคลากร (People) 
6. กระบวนการ (Process) 
7. การสร้างและการนาเสนอ
ลกัษณะทางกายภาพ (Physical 
Evidence Presentation) 

ปัจจยัดา้นประชากรศาสตร์ 
1.ปัจจยัดา้นเพศ 
2.ปัจจยัดา้นอายุ 
3.ปัจจยัดา้นระดบัการศึกษา 
4.ปัจจยัดา้นรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 
5.ปัจจยัดา้นอาชีพ 

ปัจจยัดา้นพฤติกรรมการเลือก
เช่าท่ีอยูอ่าศยัส าหรับ First 
Jobber 

กลยทุธ์ในการ
พฒันาธุรกิจ

เซอร์วสิอพาร์ต
เมนทรู์ปแบบใหม่ 

ในเขต
กรุงเทพมหานคร 
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1.7 ค าจ ากดัความทีใ่ช้ในงานวจิัย/ นิยามศัพท์เฉพาะ 
First Jobber หมายถึง กลุ่มคนท่ีเพิ่งเร่ิมตน้และกา้วเขา้มาสู่ช่วงของการท างานเป็นคร้ัง

แรก หรือคนท่ีเพิ่งเร่ิมเขา้สู่ช่วงของการท างานไม่เกิน 4 ปี คนส่วนใหญ่ในกลุ่มน้ีจึงมกัเป็นเด็กจบ
ใหม่จากมหาวทิยาลยั ซ่ึงจะมีอาย ุ22 ปีข้ึนไป 
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# 
บทที ่ 2 

แนวคดิ ทฤษฎ ีและงานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 
# 
# 

การศึกษาวิจยัเร่ือง “กลยุทธ์การพฒันาท่ีอยูอ่าศยัประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนทส์ าหรับ 
First Jobber ยคุ next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร” โดยผูว้จิยัไดท้  าการศึกษาคน้ควา้และรวบรวม 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้งต่างๆ มาเป็นแนวทางในการศึกษา ตามล าดบัดงัน้ี 

2.1 แนวคิดเก่ียวกบัตลาดเซอร์วสิอพาร์ทเมนท ์ 
2.2 แนวคิดเก่ียวกบั First Jobber ในการเลือกท่ีอยู ่
2.3 แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกบัการตดัสินใจ 
2.4 แนวคิดเก่ียวกบัคุณภาพการบริการ  
2.5 แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกบัส่วนประสมทางการตลาด 
2.6 งานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง 

# 
# 

2.1  แนวคดิเกีย่วกบัตลาดเซอร์วสิอพาร์ทเมนท์  
 ทิศทางของตลาดอสังหาริมทรัพย์ในปี 2565 ยงัชะลอตวัตามภาพรวมเศรษฐกิจท่ี
กระทบมาจากการแพร่ระบาดของโรคติดต่อ ผนวกกบัอตัราเงินเฟ้อท่ีสูงข้ึน ราคาน ้ ามนัและตน้ทุน
วสัดุก่อสร้างท่ีปรับตวัเพิ่มต่อเน่ืองจากผลกระทบของสงครามระหว่างรัสเซียและยูเครน ซ่ึงลว้น
กระทบต่อค่าครองชีพของผูบ้ริโภคโดยตรง และฉุดความเช่ือมัน่ในการใชจ่้ายให้นอ้ยลง ดชันีความ
เช่ือมัน่ของผูบ้ริโภคอยูใ่นระดบัต ่าสุดในรอบ 8 เดือนนบัตั้งแต่เดือน ก.ย.2564  (ผลส ารวจดชันีความ
เช่ือมัน่ของผูบ้ริโภค, 2565) ผูบ้ริโภคจึงระมดัระวงัเร่ืองการใชจ่้ายมากข้ึน ท าให้เทรนด์การเช่าท่ีอยู่
อาศัยยงัคงตอบโจทย์สถานะการเงินของผูบ้ริโภคยุคน้ี จากรายงานของ DDproperty Thailand 
Property Market Report Q1 ปี 2565 เผยให้เห็นว่าเทรนด์การเช่าท่ีอยู่อาศยัมีความตอ้งการเช่าเพิ่ม
สูงข้ึน โดยท่ีคนสนใจเช่าคอนโดเพิ่มข้ึน 50% ในรอบปี และความตอ้งการในการเช่าท่ีอยูเ่พิ่มข้ึน 7% 
จากไตรมาส Q1 ปี2565 เพิ่ม 42% จากปี 2564 (ผูจ้ดัการออนไลน์,2565) แต่เม่ือพิจารณาแนวโน้ม
การเติบโตของดชันีค่าเช่าในรอบปี ดชันีราคาท่ีอยูอ่าศยัในช่วงไตรมาสแรกของปี 2565 มีแนวโนม้
ปรับตวัลดลงต่อเน่ือง พร้อมทั้งผูใ้หบ้ริการมีการปรับราคาลดลงมา 3% จากไตรมาสแรก และทรงตวั
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ต่อเน่ืองในไตรมาสสอง เม่ือเทียบกับช่วงก่อนหน้าท่ีไม่มีการแพร่ระบาด พบว่าลดลงถึง 13% 
เน่ืองมาจากผลกระทบจากการล็อกดาวน์ท่ีท าให้ผูเ้ช่าชาวไทยและต่างชาติหายไปจากตลาดเป็น
เวลานาน ผูใ้หเ้ช่าจึงตอ้งปรับลดราคาเพื่อกระตุน้การตดัสินเช่ากบักลุ่มเป้าหมายท่ีมีอยูแ่ทน สวนทาง
กบัจ านวนอุปทานอสังหาริมทรัพยส์ าหรับเช่าปรับตวัลดลงอยา่งมากถึง 24% จากไตรมาสก่อน แต่
เพิ่มข้ึน 47% จากปีก่อนหน้า เป็นโอกาสท่ีดีของผูท่ี้มีอสังหาริมทรัพยท่ี์จะน าออกมาปล่อยเช่าเพื่อ
รองรับความตอ้งการในตลาดแทนการประกาศขาย 

 
รูปภาพที ่2.1 ขอ้มูลตลาดเช่าท่ีอยูไ่ทยในช่วงไตรมาส 2 ปี 2565 จาก https://www.ddproperty.com/ 

 
ธุรกิจเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์ดูเหมือนความเส่ียงต ่า ท่ีคนทัว่ไปใหฉ้ายาวา่ “เสือนอนกิน” 

ไม่ต้องท าอะไรมากแค่เก็บค่าเช่าไปในแต่ละเดือน จึงเป็นธุรกิจท่ีมีโอกาสท่ีจะสามารถสร้าง
ผลตอบแทนท่ีดีไดไ้ม่ยาก แต่หวัใจของอสังหาริมทรัพยน์ั้น คือ ท าเล และ เป็นแค่เฉพาะบางท าเล ซ่ึง
ผูล้งทุนควรค านึงถึงขอ้จ ากัดในเร่ืองราคาค่าเช่าด้วย เน่ืองจากหากมีการตั้งราคาสูงมากเกินไป 
อาจจะสู้กบัคู่แข่งท่ีก าลงัมาแรงในยุคน้ี นัน่คือ คอนโดมีเนียม ผา่นแนวคิดท่ีวา่ “ผอ่นคุม้กวา่เช่า” ใน
การท าตลาดรวมถึงเจา้ของห้องชุดปล่อยเช่าเอง นอกจากน้ีท าเลท่ีดีนั้น อาจจะมีคู่แข่งมากข้ึนใน
อนาคต ท าให้การสร้างอาคารข้ึนใหม่อาจจะมีผูเ้ช่าไม่เต็มอยา่งท่ีคาดหวงั ส าหรับท าเลท่ีมีศกัยภาพ
ในการเติบโตดา้นท่ีอยูอ่าศยั หรือท าเลท่ีมีดชันีราคาเพิ่มข้ึนสูงสุดในไตรมาส Q2 ปี 2565 ส่วนใหญ่
จะอยูใ่นพื้นท่ีนอกเขตศูนยก์ลางธุรกิจ (CBD) และพื้นท่ีกรุงเทพมหานครรอบนอก ท่ีไดอิ้ทธิพลจาก
โครงการรถไฟฟ้าสายใหม่ท่ีเปิดใชบ้ริการแลว้มาช่วยผลกัดนัการเติบโต ประกอบดว้ย เขตทวีวฒันา
(15%) เขตตล่ิงชนั(7%)  เขตบางกอกใหญ่(3%) เขตบางบอน(10%) และเขตปทุมวนั (3%) 
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รูปภาพที ่2.2 ราคาท าเลท่ีมีศกัยภาพในการเติบโตดา้นท่ีอยูอ่าศยั จากhttps://www.ddproperty.com/ 

 
ตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ในกรุงเทพมหานคร คือหน่ึงในตลาดอสังหาริมทรัพยท่ี์

ไดรั้บผลกระทบมากท่ีสุด เพราะนกัท่องเท่ียวมาไทยลดลงจาก 40 ลา้นคนในปี 2562 ลงมาต ่ากวา่ 7 
ลา้นคนในปี 2563 (Parichat Chk, 2564) โดยท่ีกลุ่มลูกคา้หลกัของตลาดธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์
คือนกัลงทุน/นกัธุรกิจต่างชาติ และชาวต่างชาติท่ีเดินทางเขา้มาท างานในกรุงเทพมหานครโดยไดรั้บ
ใบอนุญาตให้คนต่างดา้วเขา้มาท างานตามมาตรา 62 ประเภทส่งเสริมการลงทุน (BOI) มี 30,169 คน 
ในปี 2565  (สถิติจ านวนแรงงานต่างดา้ว, 2565) ร่วมถึงนกัท่องเท่ียวชาวต่างชาติท่ีตอ้งการพกัผ่อน
ในระยะเวลานาน ในปัจจุบนัเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ทใ์นพื้นท่ีกรุงเทพมหานครมีเพิ่มข้ึนอยา่งต่อเน่ือง 
แต่ส่วนใหญ่ก็จะเป็นโครงการขนาดเล็ก ท่ีเนน้ความเป็นส่วนตวัเงียบสงบ ไม่วุน่วาย ซ่ึงมกัจะตั้งอยู่
บริเวณถนนสายรองหรือซอยท่ีแยกจากถนนสุขุมวิท โดยท าเลทองของธุรกิจอาร์ทเมนตเ์ซอร์วิสจะ
เป็นเขตศูนยก์ลางธุรกิจ (CBD) สุขุมวิท และ สีลม สถิติ ณ ไตรมาส Q1 ปี 2561 ภาพรวมทั้งตลาดมี
เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 20,252 ยูนิต โดยกระจายท าเลอยู่ในโซนสุขุมวิทสัดส่วน 23% แบ่งเป็น
สุขุมวิทตอนตน้ 13% และสุขุมวิทตอนปลาย 10% ของตลาดรวม ท่ีเหลืออยูใ่นท าเลรอบสวนลุมพินี 
17% พื้นท่ีรอบเมืองทิศใต ้5% และท าเลทัว่ไปอีก 42%  ค่าเช่าเฉล่ียสูงสุดของเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์
ในท าเลยา่นศูนยก์ลางธุรกิจ (CBD) อยูท่ี่ 1,460 บาท/ตารางเมตร/เดือน  ในขณะท่ีบางท่ีสามารถท า
ราคาค่าเช่าข้ึนไปแตะ 1,700 บาท/ตารางเมตร/เดือน บางโครงการขยบัสูงข้ึนไปอยู่ท่ี 90-93% 
โดยเฉพาะท าเลลูกคา้ผูเ้ช่าชาวญ่ีปุ่น ท าเลยอดนิยมผูเ้ช่าญ่ีปุ่นคือสุขมุวทิ 24, 33, 39และยา่นทองหล่อ  

https://brandinside.asia/author/plaa/
http://www.apartments-world.com/
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รูปภาพที ่2.3 ราคาค่าเช่าเฉล่ียท่ีอยูอ่าศยัในกรุงเทพมหานคร จาก https:// www.dotproperty.co.th 

 
ถดัมาคือท าเลเกรดบี เช่นอโศก-พระราม 9 - รัชดา-ห้วยขวาง (New CBD) อนุเสาวรียช์ยัสมรภูมิ ท่ี
เป็นบริเวณท่ีเดินทางโดยรถไฟฟ้าไดอ้ย่างสะดวกรวดเร็ว และผลการวิจยัของบริษทัท่ีปรึกษาและ
บริการดา้นอสังหาริมทรัพย ์เจแอลแอล (หัวหน้าแผนกฝ่ายการส่ือสารการตลาด, 2563) เปิดเผยว่า
เม่ือเทียบกบัโรงแรม ธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ทส์ามารถรับมือไดค้่อนขา้งดีกวา่เม่ือเกิดวิกฤติการณ์
ข้ึน ท าให้หลายบริษทัด้านอสังหาริมทรัพย์ชั้นน าเร่ิมพฒันาโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์และ
โครงการท่ีมีทั้งโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ทใ์นโครงการเดียวกนั เพื่อรองรับชาวต่างชาติท่ีจะ
กลบัเขา้มาท างานในประเทศไทย (Expat) นกัธุรกิจ และนกัท่องเท่ียว ธุรกิจน้ีก็มีคู่แข่งส าคญัไดแ้ก่ 
คอนโดมิเนียมปล่อยเช่าและอพาร์ทเมน้ท์ระดบั Hi – End ซ่ึงอาจจะไดเ้ปรียบในบางท าเลท่ีติดกบั
รถไฟฟ้ามากกว่า ท าให้ตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ในกรุงเทพมหานครตอ้งเผชิญจากกระแสการ
แข่งขนักนัรุนแรง ไม่วา่จะเป็นปัจจยัหลกัท่ีมีผลกระทบคือคอนโดมิเนียมหรูตามหวัเมืองชั้นในของ
กรุงเทพมหานครท่ีค่าเช่าถูกกวา่เซอร์วสิอพาร์ทเมน้ทเ์ล็กนอ้ยแต่ท าเลโดดเด่นกวา่  และจากอตัราค่า
เช่าสร้างผลตอบแทนสูงจึงดึงดูดผูป้ระกอบการจากวงการอสังหาริมทรัพยร์ายใหญ่เขา้มาลงทุนมาก
ข้ึน โดยรายไดจ้ากเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ทเ์ป็นพอร์ตรายไดป้ระจ า (recurring income) ผูป้ระกอบการ
รายใหญ่จึงสนใจในการพฒันาโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ข้ึน  เช่น  บริษทั อนนัดา ดีเวลลอป
เมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) จบัมือกบัพนัธมิตรระดบัโลก ดิ แอสคอทท ์ลิมิเต็ด (The Ascott Limited)ใน
การวางกลยุทธ์เชิงรุกเพื่อรองรับการเติบโตในระยะยาวดว้ยโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์  4 แห่ง 



12 

 

มูลค่ารวม 1 หม่ืนลา้นบาท จ านวน 1,400 ยูนิต โครงการแรกแบรนด์ซมัเมอร์เซ็ท รามา 9 บางกอก 
445 ยนิูต มูลค่า 2,500 ลา้นบาท หรือ บริษทั  ออริจ้ิน พร็อพเพอร์ต้ี ไดเ้ปิดตวั “Hampton Residence 
Next To Emporium” เซอร์วิสอพาร์ทเมนทสุ์ดหรู บนท าเลใจกลางกรุงเทพมหานคร สุขุมวิท 24 อยู่
ในโครงการมิกซ์ยสู อีกท าเลในซอยทองหล่อ รวมกนั 500 ยนิูต ไม่เวน้แมแ้ต่ บริษทั ศุภาลยั จ  ากดั 
(มหาชน) หันมาขยายตลาดคอนโดให้เช่าเป็นคร้ังแรก โดยเร่ิมจาก โครงการ ศุภาลยั โอเรียนทลั 
สุขมุวทิ 39 และในโครงการศุภาลยั ไอคอน บนสถานทูตออสเตรเลียเดิม 200 ยนิูต ซ่ึงเป็นแหล่งท่ีอยู่
ของคนต่างชาติและคนไทย ท าใหผู้ป้ระกอบการเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ทส่์วนใหญ่ในปัจจุบนัน้ี จึงตอ้ง
พยายามมองหาลูกคา้ใหม่ๆ และดึงดูดผูเ้ช่าใหม่ๆ ท่ีอยูใ่นคุณภาพดีเขา้มาในตลาด ซ่ึงเป็นการแข่งขนั
ท่ีสูง อีกทั้งควรมองหาการบริการท่ีสร้างความแปลกใหม่ด้วยการสร้างท่ีพกัอาศยัหลากหลาย
รูปแบบ ใหพ้วกเขาเลือกตามความชอบ ตอบโจทยก์ลุ่มลูกคา้ใหม่ๆ  
 

 

2.2  แนวคดิเกีย่วกบั First Jobber ในการเลอืกที่อยู่ 
 ปี 2563 ถือเป็นปีแรกท่ีประชากร Generation Z ไดเ้ร่ิมเขา้สู่ตลาดแรงงานในฐานะ First 
Jobber ซ่ึงในระยะขา้งหนา้จะเขา้มาเป็นก าลงัหลกัของแรงงานในประเทศ ลกัษณะนิสัย ทศันคติใน
การท างานรวมถึงไลฟ์สไตลต่์าง ๆ ของประชากรกลุ่มน้ีมีความแตกต่างไปจากประชากร Generation 
ก่อน ๆ ค่อนขา้งมาก ประชากร Generation Z โดยนิยามคือบุคคลท่ีเกิดในช่วงพ.ศ. 2538-2552 คิด
เป็นประมาณหน่ึงในส่ีของจ านวนประชากรไทย (19% ของประชากรทั้งหมด บุคคลกลุ่มน้ีเติบโตมา
พร้อมกบัในยคุท่ีมีส่ิงอ านวยความสะดวก มีความคุน้เคยกบัเทคโนโลยเีป็นอยา่งดี สามารถเรียนรู้ได้
เร็ว มองเห็นคุณค่าของตวัเองและมองทุกคนเท่าเทียมกนั รวมถึงไม่เช่ือในระบบอาวโุส เช่ือในส่ิงท่ีมี
ข้อมูลรองรับ ส่วนใหญ่มีพื้นฐานทางครอบครัวท่ีดีกว่าคนใน Generation ก่อน ๆ ซ่ึงความเช่ือ 
พฤติกรรมการใชชี้วิตต่าง ๆ ส่งผลถึงมุมมองต่างๆของคนใน Gen Z ท่ีแตกต่างออกไป First Jobber 
หรือหนุ่มสาวในวยั 22-26 ปี เป็นช่วงวยัแห่งการเร่ิมตน้หลายๆ อยา่งในชีวติ ไม่วา่จะเป็นพึ่งเรียนจบ 
พึ่งเร่ิมท างานเป็นคร้ังแรก พึ่งเร่ิมจบัเงินเดือนกอ้นแรกในชีวติ การแยกตวัออกจากครอบครัว รวมไป
ถึงการมองหาท่ีอยูเ่พื่ออยูอ่าศยัส าหรับชีวติในวยัท างานท่ีก าลงัจะเร่ิมตน้ข้ึน 

ความฝันของ First Jobber (วยัเร่ิมท างาน) นอกจากอยากมีรถยนตส่์วนตวัแลว้ ยงัอยาก
มีท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตวัเอง ตอ้งการพื้นท่ีส่วนตวั (My Space) และการซ้ือคอนโดก็เป็นสุดยอดความ
ปรารถนาของคนวยัน้ี ความต้องการมีบ้านเป็นของตนเอง หรือต้องการแยกครอบครัว เป็น
พฤติกรรมยอดนิยมของคนรุ่นใหม่ โดยท่ีอยูอ่าศยัท่ี เด็กรุ่นใหม่หรือ First jobber  ตอ้งการคืออยาก
อยูใ่นสภาพแวดลอ้มท่ีดี ใกลก้บัสถานท่ีท างาน โดยท่ีแหล่งท างานส่วนใหญ่ในกรุงเทพมหานครคือ
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บริเวณยา่นศูนยก์ลางธุรกิจ (CBD) ยา่นถนนสีลม ถนนสาทร อโศกมนตรี  สุขมุวทิ  ทองหล่อ/เอกมยั
ยา่นถนนวิทยุ ถนนเพลินจิต สยามแสควร์ ราชประสงค ์และยา่นตลาดประตูน ้ า ท่ีมีคอนโดหลายๆ
โครงการมีราคาเร่ิมตน้ท่ีสูง-สูงมากและเน้นระดบั Super Luxury ข้ึนไป ราคาอสังหาริมทรัพยใ์น
ย่านน้ีมีราคาท่ีดีดสูงเพราะมีราคาท่ีดินต่อตารางวาท่ีแพงเป็นทุนตั้งตน้ หรือแมแ้ต่ ย่านศูนยก์ลาง
ธุรกิจใหม่ (New CBD) อโศก-พระราม 9 - รัชดา-หว้ยขวาง ท่ีเดิมเป็นยา่นท่ีอยูอ่าศยัของชาวไทยเป็น
หลกั ปะปนฐานะกนัตั้งแต่ระดบัแรงงานไปจนถึงฐานะดี แต่ดว้ยมี MRT สายสีน ้ าเงินเพียงต่อเดียว 
เขา้ใจกลาง Core Central Business District ละแวกน้ีจึงเร่ิมเป็นท่ีนิยมของชาวต่างชาติ Expats มาก
ข้ึนเร่ือยๆท าให้ท่ีดินส่ิงปลูกสร้างราคาจะดีดตวัสูงข้ึน ท าให้เด็กรุ่นใหม่หรือ First jobber ท่ีหวงัจะ
ซ้ือท่ีอยูใ่กลท่ี้ท างานไม่ใช่เร่ืองง่าย ท าให ้First jobber เลือก “เช่าคอนโด” มากกวา่ “ซ้ือคอนโด” ดว้ย
เหตุผลของราคาและขนาดกระทดัรัดลงตวัตอบโจทยก์ารใชชี้วิตไลฟ์สไตลค์นเมืองท่ีชอบใชชี้วิตอยู่
นอกบา้นมากกวา่นัง่อยูแ่ต่ในห้อง ยิ่งกวา่นั้นหลายคนยงัเลือกเช่าคอนโดเพราะยงัไม่ไดคิ้ดท่ีจะหยดุ
กบัท่ีท างานปัจจุบนั การเช่าแบบไม่มีภาระพนัระยะยาวจึงกลายเป็นส่ิงท่ีหลายคนถูกใจ และมองวา่
การเช่าพกัมีความเส่ียงนอ้ยกวา่ เพราะสามารถเก็บเงินสดไวก้บัตวัเพื่อใชจ่้ายส่ิงท่ีจ  าเป็นดา้นอ่ืนได ้ 

ปัจจยัท่ีท าให้ First Jobber ตดัสินใจท่ีอยู่เพื่ออาศยั อนัดบัแรกคือท าเล เป็นปัจจยัหลกั 
ยิง่ใกลร้ถไฟฟ้ายิง่ดี โดยการเลือกท าเลท่ีตั้งของท่ีเช่าอาศยั ถือไดว้า่เป็นส่ิงท่ีมกัจะค านึงถึงเป็นอนัดบั
ตน้ ๆ เม่ือตอ้งเลือกเช่าอยู ่โดยปัจจยัอนัดบัแรกคือท าเลใกลเ้คียงกบัโรงเรียน / มหาวทิยาลยั / สถานท่ี
ท างาน 85% ตามมาดว้ยอนัดบัท่ี 2 ท าเลใกลเ้คียงกบัรถไฟฟ้า 8% และอนัดบัท่ี 3 ท าเลใกลเ้คียงกบั
หา้งสรรพสินคา้ และร้านสะดวกซ้ือ 7% (RentHub,2565) 
 

 

รูปภาพที ่2.4 เทรนดก์ารเลือกท าเลท่ีตั้งท่ีเช่าพกัอาศยั จาก https://blog.renthub.in.th/ 
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มุมมองของกลุ่ม First Jobber มกัจะเช่าคอนโดมากกว่าเลือกเช่าอพาร์ตเมนต์ เพราะมองว่าการ
ออกมาอยู่อพาร์ตเมนต์หรือคอนโด ไม่แตกต่างกนัมากในแง่ของการออกมาอยู่คนเดียว แต่ส่ิงท่ี
แตกต่างกนัคือเร่ืองของสภาพแวดล้อม ห้องหรือโครงการ และอตัราการคิดราคาค่าไฟ ระหว่าง 
อพาร์ตเมนต ์และ คอนโด แตกต่างกนั โดยอพาร์ตเมนตมี์เกณฑ์การคิดค่าไฟเฉพาะ แต่ คอนโดจะ
คิดราคาตามค่าไฟบา้น ท าให้พอเทียบกบัการเช่าอพาร์ตเมนต์ ท่ีมีส่วนต่างอยู่ราว ๆ 1,000 - 2,000 
บาท ท าใหค้อนโดท่ีมีค่าเช่าท่ีแพงกวา่ แต่ค่าไฟถูกลง ฉะนั้นกลุ่ม First Jobber ยอมเอาค่าไฟท่ีจะตอ้ง
จ่ายแพงในการอยูอ่พาร์ตเมนต ์มาจ่ายค่าเช่าคอนโด โดยท่ีคอนโดท่ีเลือกจะอยูใ่น Segment ท่ีไม่แพง
มาก เดือนละ 6,500 - ไม่เกิน 10,000 บาท (condonewb, 2564) สอดคลอ้งกบัผลส ารวจความคิดเห็น
ของผูบ้ริโภคท่ีมีต่อตลาดอสังหาฯ DDproperty’s Thailand Consumer Sentiment Study 2563 พบว่า
ผูบ้ริโภคก าลงัมองหาท่ีอยูอ่าศยัเพื่อเช่า สนใจเลือกเช่าห้องท่ีมีขนาดกะทดัรัดเพื่อสร้างพื้นท่ีส่วนตวั 
โดยอพาร์ตเมนต/์คอนโด ขนาด 1 หอ้งนอนเป็นท่ีนิยมมากท่ีสุด 40% ขณะท่ีปัจจยัท่ีมีอิทธิพลในการ
น ามาพิจารณาเม่ือตอ้งเลือกเช่าท่ีอยู ่อนัดบัแรก คือ โครงการท่ีมีท าเลใกลก้บัท่ีท างาน 73% ตามมา
ดว้ยความปลอดภยั 55% และความครบครันท่ีเอ้ือต่อการอยูอ่าศยัของท าเล 52%  

 

 

รูปภาพที ่2.5 ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลในการเลือกเช่าท่ีอยู ่จาก https://positioningmag.com/ 
 

นอกจากท าเลในการเช่าอยู่ ความปลอดภยั และบริการจากส่วนกลางแลว้ การให้บริการในพื้นท่ี
ส่วนกลาง, นิติบุคคล/เจา้ของใหบ้ริการดี, รูปลกัษณ์ภายนอกของตึก และระบบแจง้ช าระค่าเช่า หรือ
การช าระค่าเช่าท่ีสะดวก รวดเร็ว รวมถึงเทรนด์ไลฟ์สไตล์ในยุคใหม่ เช่น ติดตั้ง Digital Door Lock 
ท่ีเช่ือมต่อการใชง้านผา่นสมาร์ทโฟนเพื่อเสริมความมัน่ใจดา้นความปลอดภยั เลือกเคร่ืองใชไ้ฟฟ้าท่ี
มีเทคโนโลยีช่วยประหยดัพลงังาน หรือเลือกใชเ้ฟอร์นิเจอร์แบบ Multi-Function เพื่อให้สามารถใช้
ประโยชน์ไดอ้ยา่งคุม้ค่าและประหยดัพื้นท่ีในการใชง้าน 
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2.3  แนวคดิและทฤษฎเีกีย่วกบัการตัดสินใจ 
การตัดสินใจของผู ้บริโภค  เป็นกระบวนการพิจารณาตัดสินใจซ้ือของผู ้บริโภค 

หมายถึง ขั้นตอนในการเลือกซ้ือผลิตภณัฑ์จากสองทางเลือกข้ึนไป โดยท่ีพฤติกรรมผูบ้ริโภคจะ
พิจารณาในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบักระบวนการตดัสินใจ ทั้งดา้นจิตใจ (ความรู้สึกนึกคิด) และพฤติกรรม
ทางกายภาพ การซ้ือจึงเป็นกิจกรรมด้านจิตใจ และกายภาพซ่ึงเกิดข้ึนในช่วงระยะเวลาหน่ึง โดย
กิจกรรมเหล่าน้ีก่อให้เกิดการซ้ือ และเกิดพฤติกรรมการซ้ือตามบุคคลอ่ืน โดยกระบวนการน้ี
สอดคลอ้งกบันกัวจิยัหลายๆท่านท่ีใหไ้ดก้ล่าวถึงไม่วา่จะเป็น Schiffman and Kanuk (1994), Walters 
(1978), Kotler (2000) และ ชูชัย สมิทธิไกร (2553) โดยการเกิดกระบวนการตดัสินใจสามารถ
แบ่งเป็น 4 ขั้นตอน ดงัแสดงในภาพท่ี 2.3.1 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที ่2.6 กระบวนการตดัสินใจของผูบ้ริโภค (ท่ีมา : ชูชยั สมิทธิไกร (2553, น. 68)) 
 
1. การตระหนกัรู้ถึงปัญหา/ความตอ้งการ (Problem Recognition) 
ก่อนการตดัสินใจซ้ือสินคา้หรือบริการ ผูบ้ริโภคค านึงถึงเหตุผลท่ีในการจะซ้ือสินคา้

หรือบริการเสมอ ไม่ว่าจะเป็นความปรารถนาท่ีเกิดข้ึนซ่ึงอาจจะเป็นส่ิงท่ีมีอยู่หรือยงัไม่ไดถู้กเติม
เต็มน าไปสู่การเกิดปัญหา แมแ้ต่ความจ าเป็นของผูบ้ริโภคก็เป็นแรงผลกัดนั แรงกระตุน้จากภายใน
ตวัผูบ้ริโภคเองหรือจากส่ิงเร้าภายนอกก็ได ้

 
 

การตระหนกัรู้ถึงปัญหา/ความตอ้งการ (Problem Recognition) 
 

การคน้หาขอ้มูลเพิ่มเติม (Information Search) 

ประเมินทางเลือกอ่ืนๆ (Evaluation of Alternatives) 

การตดัสินใจซ้ือ (Purchase Decision) 
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2. การคน้หาขอ้มูลเพิ่มเติม (Information Search) 
เม่ือผูบ้ริโภครับรู้ถึงปัญหาแลว้ก็จะเกิดการอยากรู้และคน้หาขอ้มูลเพิ่มเติม เพื่อดูว่า

อะไรคือส่ิงท่ีจะมาเติมเตม็ปัญหาเหล่านั้นได ้จะมีวธีิการใดๆท่ีเขา้มาแกไ้ขส่ิงท่ีเป็นปัญหาท่ีผูบ้ริโภค
ก าลังเผชิญอยู่ ผูบ้ริโภคจะเร่ิมค้นหาข้อมูลเพื่อช่วยในการตดัสินใจ แบ่งเป็น เป็นข้อมูลภายใน 
สะทอ้นผา่นประสบการณ์ ความทรงจ าของผูบ้ริโภคเอง เช่น ชั้นเคยมีประสบการณ์กบักลอ้งยี่ห้อน้ี
ยงัไง และขอ้มูลภายนอก เป็นขอ้มูลจากผูบ้ริโภคคนอ่ืนๆ หรือผูผ้ลิตเป็นฝ่ายมอบให้ เช่น พวก
ช่างภาพมือโปรเขาวา่กนัอยา่งไรบา้งกบักลอ้งยีห่อ้น้ี เป็นตน้ 

3. ประเมินทางเลือกอ่ืนๆ (Evaluation of Alternatives) 
ผูบ้ริโภคท าการหาขอ้มูลเปรียบเทียบ ประเมินทางเลือกขั้นพื้นฐานและคุณลกัษณะ

อ่ืนๆ เพื่อหาส่ิงท่ีตรงตามความตอ้งการมากท่ีสุด เช่น ในการน าเสนอบริการประกนัภยัท่ีลูกคา้ตอ้ง
หาเจา้มาเปรียบเทียบราคาและผลประโยชน์ท่ีไดรั้บวา่อนัไหนคุม้ค่าและจ าเป็นกวา่กนั 

4. การตดัสินใจซ้ือ (Purchase Decision) 
เม่ือผูบ้ริโภคไดข้อ้มูลท่ีพร้อมส าหรับการตดัสินใจแลว้ ผูบ้ริโภคจะตดัสินในเลือกซ้ือ

สินคา้หรือบริการ เพื่อช่วยแกปั้ญหาเร่ืองความตอ้งการ แต่ในขณะเดียวกนัสามารถตดัสินใจยุติการ
ซ้ือสินคา้หรือบริการได้ทุกเม่ือเช่นกัน เน่ืองมาจากผูบ้ริโภคแต่ละคนมกัมีรูปแบบการตดัสินใจ 
(Decision-making styles) ท่ีแตกต่างกัน ข้ึนอยู่กับลักษณะทางจิตวิทยาของแต่ละบุคคล ท าให้
ผูบ้ริโภคมีการตดัสินใจท่ีแตกต่างกนั แมว้า่ไดรั้บชุดขอ้มูลท่ีเหมือนกนัก็ตาม  

โดยท่ี Shim (1996) ได้มีการน ารูปแบบการตดัสินใจของผูบ้ริโภคของ Sproles and 
Kendall (1986) มาแบ่งออกเป็น 3 กลุ่ม ดงัน้ี 

1. แบบเนน้ประโยชน์ใชส้อย (Utilitarian Decision – Making Styles) ประกอบดว้ย 
รูปแบบการตดัสินใจ 2 รูปแบบ คือ แบบเนน้คุณภาพ และแบบเนน้ราคา 

2. แบบเนน้สังคม (Social/Conspicuous Decision – Making Styles) ประกอบดว้ย 
รูปแบบการตัดสินใจ 4 รูปแบบ คือแบบเน้นตราสินค้าท่ีมีช่ือเสียง แบบตามแฟชั่น แบบเน้น
ความสุข/ความเพลิดเพลิน และแบบซ้ือตามความเคยชินหรือภกัดีต่อตราสินคา้ 

3. แบบท่ีไม่น่าปรารถนา (Undesirable Decision – Making Styles) ประกอบดว้ย 
รูปแบบการตดัสินใจ 2 รูปแบบ คือแบบตามใจตนเอง และแบบสับสน 
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2.4 แนวคดิและทฤษฎเีกีย่วกบัคุณภาพการบริการ 
การบริการ (Service) เป็นการกระท าหรือการปฏิบติัต่าง ๆ ท่ีฝ่ายหน่ึงเสนอให้อีกฝ่าย

หน่ึง แต่การปฏิบติัเป็นส่ิงท่ีไม่สามารถจบัตอ้งได้และไม่ได้มีส่วนเป็นเจา้ของในส่ิงนั้น ถึงแมว้่า
กระบวนการอาจจะเก่ียวหรือไม่เ ก่ียวข้องกับตัวสินค้าก็ได้ ตรงตาม Kotler (2000) ท่ีได้ให้
ความหมาย การบริการ (Service) หมายถึง กิจกรรมท่ีฝ่ายหน่ึงเสนอให้อีกฝ่ายหน่ึง กิจกรรมดงักล่าว
ไม่มีตวัตนและไม่มีเจา้ของ ซ่ึงในการผลิตบริการนั้นอาจมีตวัสินคา้เขา้มาเก่ียวขอ้งหรือไม่ก็ได ้การ
บริการมีลกัษณะเฉพาะตวัท่ีแตกต่างไปจากสินคา้ จึงส่งผลท าใหก้ารตลาดส าหรับการบริการมีความ
แตกต่างไปจากตลาดสินค้า เพราะการบริการนั้ น จะแสดงออกมาในรูปของการกระท าและ
พฤติกรรม การบริการผูซ้ื้อจะไม่เกิดความรู้สึกเป็นเจา้ของเหมือนซ้ือสินคา้ทัว่ไป 

นอกจากน้ี Koehler (1996) ไดก้ าหนดลกัษณะของการบริการท่ีส าคญัเป็น 4 ประการ
ซ่ึงมีผลต่อการออกแบบการด าเนินงานทางการตลาดดงัต่อไปน้ี  

1. ไม่สามารถจบัตอ้งได ้(Intangibility) การบริการไม่สามารถมองเห็นหรือรู้สึกไดท้ั้ง
ก่อนการซ้ือและไม่สามารถคาดเดาผลท่ีจะเกิดข้ึนได ้ดงันั้นเพื่อลดความเส่ียงผูซ้ื้อจะมองหาสัญญาณ
ท่ีบ่งบอกถึงคุณภาพของการบริการโดยจะพิจารณาจากสถานท่ี ตวับุคคล บุคคลากรขององค์กร 
เคร่ืองมืออุปกรณ์ท่ีใชใ้นการติดต่อส่ือสาร และราคา ดงันั้นผูใ้ห้บริการจะตอ้งสร้างส่ิงเหล่าน้ีข้ึนมา
เพื่อเป็นหลกัประกนัใหก้บัผูซ้ื้อเกิดความเช่ือใจและมัน่ใจ 

2. ไม่สามารถแบ่งแยกได ้(Inseparability) การให้บริการเป็นการผลิตและการบริโภค
ในขณะเดียวกนันัน่คือไม่มีตวัสินคา้ท่ีสามารถเก็บรักษาหรือท าการจ าหน่ายและบริโภคท่ีหลงัได ้ผู ้
ให้บริการหน่ึงรายสามารถให้บริการลูกคา้ในขณะนั้นได้เพียงหน่ึงราย ส่งผลให้เกิดปัญหาเร่ือง
ขอ้จ ากดัทางดา้นเวลาข้ึนซ่ึงกลยุทธ์ท่ีจะแกปั้ญหาดงักล่าวนั้นผูใ้ห้บริการอาจมองหารการขยายกลุ่ม
ผูใ้ชบ้ริการให้มีขนาดใหญ่ข้ึนและออกบบก าหนดมาตรฐานเวลาการให้บริการให้รวดเร็วข้ึน ซ่ึงจะ
ช่วยท าใหส้ามารถบริการลูกคา้ไดเ้พิ่มมากข้ึน 

3. ไม่แน่นอน (Variability) ลกัษณะของการให้บริการมีความไม่แน่นอนสูงข้ึนอยูก่บั
หลายปัจจยั ไม่ว่าจะเป็น ตวัผูใ้ห้บริการ ช่วงเวลาของการเขา้รับการบริการ สถานท่ีท่ีให้บริการ 
ดังนั้นธุรกิจท่ีเป็นผูใ้ห้บริการจึงจ าเป็นต้องควบคุมคุณภาพของการบริการ ซ่ึงสามารถท าได้ 3 
ขั้นตอน ดงัน้ี 

3.1 การคดัเลือก และการอบรมการใหบ้ริการแก่พนกังาน 
3.2 ก าหนดขั้นตอนในการใหบ้ริการเพื่อใหเ้ป็นมาตรฐานเดียวกนัทั้งระบบของธุรกิจ 
3.3 การตรวจสอบความพึงพอใจของลูกคา้ จากการสอบถามความคิดเห็น 
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4. ไม่สามารถเก็บไวไ้ด ้(Perishability) การให้บริการนั้นไม่สามารถเก็บไดเ้หมือนกบั
สินคา้อ่ืนซ่ึงจะเกิดปัญหาข้ึนเม่ือความตอ้งการไม่แน่นอนท าให้เกิดเหตุการณ์การให้บริการไม่ทนั
หรือไม่มีลูกคา้เกิดข้ึน ดงันั้นธุรกิจท่ีให้บริการจะตอ้งใช้กลยุทธ์ทางการตลาดเพื่อท่ีจะปรับความ
ตอ้งการซ้ือและการให้บริการให้มีความสอดคลอ้งกนั เช่น การน าเอากลยุทธ์การตั้งราคาท่ีแตกต่าง
กนั เพื่อให้เกิดความตอ้งการซ้ืออยา่งสม ่าเสมอ หรือการเพิ่มความสามารถให้บริการไดอ้ยา่งรวดเร็ว 
เป็นตน้ 

จากความหมายการบริการขา้งต้น ผูศึ้กษาสามารถสรุปได้ว่า การบริการ (Service) 
หมายถึง การปฏิบติัรับใชเ้พื่อตอบสนองความตอ้งการและความจ าเป็นของลูกคา้หรือคนท่ีมาขอรับ
บริการบริการเป็นส่ิงท่ีไม่สามารถสัมผสัจบัตอ้งไดห้รือแสดงความเป็นเจา้ของได ้แต่สามารถท่ีจะ
ถูกรับรู้ในเชิงความพึงพอใจและสามารถช่วยรักษาลูกคา้ไวไ้ด ้โดยไม่มีการส่งมอบกรรมสิทธ์ินั้น
ใหแ้ก่ผูรั้บบริการ นอกจากนั้นการบริการมิใช่เป็นการส่งมอบบริการท่ีดีท่ีสุดใหลู้กคา้เท่านั้น แต่ตอ้ง
เป็นการบริการท่ีมีคุณภาพ โดยคุณภาพการบริการ (Service Quality) เป็นความนึกคิดและการ
ปฏิบติัการในการประเมินของผูรั้บบริการ โดยจะเปรียบเทียบระหวา่งความคาดหวงัจากการบริการ 
(Expectation service) กบัการบริการท่ีสามารถรับรู้ไดจ้ริง (Perception service) จากผูใ้หบ้ริการส่งผล
ใหก้ารบริการดงักล่าวเกิดคุณภาพการบริการ และท าใหผู้รั้บบริการเกิดความพึงพอใจจากการบริการ
ท่ีไดรั้บเป็นอยา่งมาก (Parasuraman, Zeithaml & Berry, 1990) 

 
 

2.5 แนวคดิและทฤษฎเีกีย่วกบัส่วนประสมทางการตลาด 
 ค านิยามหรือความหมายของส่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mix) จากการศึกษา
เอกสารและงานวจิยัต่างๆ ดงัน้ี ส่วนประสมการตลาด หมายถึง ชุดของเคร่ืองมือต่างๆทางการตลาด 
ซ่ึงบริษทัจะน ามาใชเ้พื่อปฏิบติัการให้ไดต้ามวตัถุประสงคท์างการตลาด ในตลาดเป้าหมาย (Kotler, 
2000) หรือจะเป็นการน าเอากลยุทธ์ท่ีเก่ียวกบัผลิตภณัฑ ์การจดัจ าหน่าย การส่งเสริมการตลาด และ
การก าหนดราคามาประสมกนัเป็นหน่ึงเดียวจดัท าข้ึนโดยมีจุดมุ่งหมายเพื่อก่อให้เกิดการแลกเปล่ียน
กับตลาดเป้าหมายและท าให้เกิดความพึงพอใจซ่ึงกันและกันทั้ งสองฝ่าย (Mowen ,1998) ซ่ึง
สอดคล้องกบันิยามจาก Hoyer และ Deborah (1997) ท่ีให้ไวว้่า ส่วนประสมการตลาด คือ การน า
เคร่ืองมือกลยุทธ์ทางการตลาด มาใช้ร่วมกันเพื่อสร้างสรรค์คุณค่าให้ลูกค้า และเพื่อท่ีให้บรรลุ
วตัถุประสงคข์ององคก์ร  
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ทฤษฏีและแนวคิดเก่ียวกบัปัจจยัทางด้านส่วนประสมทางการตลาด (The Marketing 
Mix 7P’s) เป็นเคร่ืองมือทางการตลาดท่ีธุรกิจน ามาใช ้เพื่อตอบสนองความพึงพอใจของลูกคา้ โดย 
Kotler and Keller (1997) ไดแ้บ่งเคร่ืองมือทางการตลาดไวมี้ทั้งหมด 7 กลุ่ม 

 
รูปภาพที ่2.7 Marketing Mix 7Ps (ท่ีมา : https://academy.truesmartmerchant.com/)  

 

1. ผลิตภณัฑ ์(Product) หมายถึง ส่ิงท่ีธุรกิจเสนอขายเพื่อตอบสนองความตอ้งการของ 
ผูบ้ริโภค อาจจะมีตวัตนหรือไม่มีตวัตน ผลิตภณัฑ์ประกอบดว้ย สินคา้ บริการ ความคิด สถานท่ี 
องค์กรหรือบุคคล ซ่ึงจะตอ้งแจง้ให้กบัผูบ้ริโภคไดท้ราบถึงขอ้มูลต่างๆ เช่น ตราสินคา้ packaging 
รูปลกัษณะสินคา้ ตวัสินคา้ ขนาดเคร่ืองหมายการคา้ ส่ิงเหล่าน้ีจะส่ือความหมายสร้างความเขา้ใจ
ให้กับผูรั้บข่าวสาร โดยผูผ้ลิตต้องพฒันาผลิตภัณฑ์ให้สอดคล้องกับความต้องการของตลาด
เป้าหมาย 

2. ราคา (Price) หมายถึง การกาหนดมูลค่าของผลิตภณัฑ์ให้อยู่ในรูปของเงินตรา 
ผูบ้ริโภคใช้ราคาเป็นเคร่ืองมือหน่ึงในการประเมินคุณภาพและคุณค่าของผลิตภณัฑ์ การก าหนด
ราคาท่ีเหมาะสมกับสินคา้เป็นส่วนหน่ึงท่ีจะจูงใจให้เกิดการซ้ือ บางคร้ังการตั้งราคาสินค้าสูงก็
สามารถจูงใจผูบ้ริโภคบางกลุ่มได ้เน่ืองจากเกิดความภูมิใจจากการซ้ือและใชผ้ลิตภณัฑ์ราคาแพงๆ 
ราคาจึงเป็นปัจจยัท่ีผูบ้ริโภคใชเ้ป็นเกณฑใ์นการตดัสินใจซ้ือ 

3. การจัดจ าหน่าย หรือช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place) หมายถึง โครงสร้างหรือ
ช่องทางหลงัจากผูบ้ริโภครับรู้เก่ียวกบัผลิตภณัฑ์แลว้ จนเกิดความสนใจและอยากทดลองซ้ือใช ้แต่
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หากไม่สามารถหาซ้ือไดอ้ยา่งสะดวกแลว้ ผูบ้ริโภคส่วนใหญ่จะลม้เลิกความตั้งใจ แลว้เปล่ียนไปซ้ือ
ยีห่อ้อ่ืนท่ีหาไดส้ะดวกกวา่ 

4. การส่งเสริมการตลาด (Promotion) เป็นการติดต่อส่ือสารขอ้มูลระหวา่งผูข้ายและผู ้
ซ้ือ เพื่อสร้างทศันคติและพฤติกรรมการซ้ือ การติดต่อส่ือสารทาไดโ้ดยใชพ้นกังานขาย (Personal 
Selling) และการขายโดยไม่ใชพ้นกังานขาย (Non-Personal Selling) 

5. บุคลากร (People) บุคลากรเป็นเสมือนตวัแทนของธุรกิจท่ีส่งมอบบริการโดยตรง 
แก่ผูบ้ริโภค จึงมีความส าคญัอย่างมากต่อธุรกิจ ช่วยสร้างความน่าเช่ือถือในตวัธุรกิจ การสรรหา
บุคคลท่ีมีความเหมาะสมกบัรูปแบบการด าเนินการเป็นส่ิงจ าเป็น รวมถึงการสร้างแรงจูงใจ ปลูกฝัง
ความเช่ือค่านิยม และวฒันธรรมองคก์ร อยา่งถูกตอ้งเหมาะสม 

6. กระบวนการ (Process) เป็นระบบท่ีธุรกิจเลือกใช้ในการดาเนินธุรกิจ เพื่อเป็นขอ้
ก าหนดการทางานของบุคลากรใหมี้ความชดัเจน เพื่อใหก้ารดาเนินการมีประสิทธิภาพ โดยใชต้น้ทุน
ต ่าท่ีสุด ธุรกิจต้องแน่ใจว่าระบบท่ีเลือกสามารถตอบสนองความต้องการของผูบ้ริโภคได้อย่าง
แทจ้ริงไม่ใช่เป็นเพียงการท าให้ธุรกิจเองด าเนินงานไดง่้ายข้ึน หลายคร้ังธุรกิจตอ้งสร้างความสมดุล
ระหวา่งความสมบูรณ์ของกระบวนการ และตน้ทุนท่ีตอ้งเพิ่มเขา้ไป 

7. การสร้างและการน าเสนอลกัษณะทางกายภาพ (Physical Evidence and Presentation)
โดยการสร้างคุณภาพโดยรวม ทั้งด้านกายภาพและการให้บริการ เช่นการตกแต่งร้านให้มีความ
สะอาดเป็นระเบียบ ย่อมสร้างการรับรู้แก่ผูบ้ริโภคว่าจะได้รับสินค้าหรือบริการท่ีมีมาตรฐาน 
นอกจากน้ีธุรกิจจะตอ้งน าเสนอลกัษณะทางกายภาพ ตามความคาดหวงัของผูบ้ริโภค  
 
 

2.6 งานวจิยัทีเ่กีย่วข้อง 
 ผูว้ิจยัไดท้  าการทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวขอ้งกบัอุตสาหกรรมเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์
หรืองานวิจยัอสังหาริมทรัพยท่ี์ให้บริการใกลเ้คียงในเขตกรุงเทพมหานครของไทยในประเด็นต่างๆ 
ซ่ึงสามารถแบ่งออก ไดเ้ป็นดงัน้ี 
 ประเด็นท่ี 1   พฤติกรรมการเลือกเช่าท่ีอยู่อาศัยประเภทอาคารแนวสูง ในเขต
กรุงเทพมหานคร พบว่า มีนักวิจัยหลายท่านได้ท าการศึกษาถึงพฤติกรรมกการเลือกเช่าท่ีอยู่ 
(วชัรินทร์ จนัทรเจษฏากร, 2556; ฝนทิพย ์วงศ์ศุภชาติกุล, 2558; ชัยยุทธ กุลเกียรติอนันต์ , 2560; 
ภุมริน จงรักษ,์ 2564 ) ทั้งน้ีฝนทิพย ์(2558) ไดท้  าการศึกษาถึงปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่าหอ้งพกั
ส าหรับการอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล พบวา่ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจมี
ทั้งหมด 2 ปัจจยัหลกั คือ ปัจจยัดา้นการจดัการภายใน การสร้างและน าเสนอลกัษณะทางกายภาพ มี
ความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเช่าหอ้งพกัมากท่ีสุดซ่ึงประกอบดว้ยกระบวนการรักษาความสะอาดท่ี
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มีคุณภาพ อากาศโปร่งถ่ายเทไดดี้ สภาพแวดลอ้มท่ีเงียบสงบส่งเสริมให้ท่ีพกัมีสภาพแวดลอ้มท่ีน่า
อยูอ่าศยั สงบ สะอาด ปลอดภยั และปัจจยัรองลงมาคือปัจจยัดา้นท าเลท่ีตั้ง ซ่ึงประกอบดว้ยท่ีพกัใกล้
ความเจริญ ใกลศู้นยก์ารคา้ การเดินทางคมนาคมสะดวก ระยะทางระหว่างท่ีพกักบัท่ีท างานหรือท่ี
เรียนไม่ไกลจนเกินไป ซ่ึงมีแนวโนม้ไปในทางเดียวกบัชยัยทุธ (2560) ท่ีไดศึ้กษาถึงส่วนประสมทาง
การตลาด พบวา่ดา้นท าเลท่ีตั้ง มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจเช่าท่ีอยูอ่าศยัประเภทคอนโดมิเนียมในเขต
กรุงเทพมหานครมากท่ีสุด รองลงมาคือดา้นผลิตภณัฑ์ ดา้นราคา ดา้นการส่งเสริมการตลาด ดา้น
ความน่าเช่ือถือของโครงการ และด้านส่ิงอ านวยความสะดวก ตามล าดบั สอดคล้องกบัวชัรินทร์ 
(2556) และ ภุมริน(2564) โดยสรุปไดว้่าปัจจยัท่ีมีผลต่อพฤติกรรมการเลือกเช่าท่ีอยู่อาศยัประเภท
อาคารแนวสูงล าดบัตน้ๆมีทิศทางไปในเร่ืองเดียวกนั คือเร่ืองท าเล และ ผลิตภณัฑ ์เป็นปัจจยัหลกั 

ประเด็นท่ี 2 โอกาสทางธุรกิจเช่าท่ีอยู่อาศยัประเภทอาคารแนวสูง จากการทบทวน
วรรณกรรมพบวา่มีโอกาสธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ ควรมีการวางแผนเขา้สู่ตลาดดว้ยกลยุทธ์การ
เจริญเติบโต (Growth Strategy) ไปยงักลุ่มเป้าหมายตลาดใหม่ (New Market) เพื่อสร้างความแตกต่าง
จากคู่แข่ง โดยเอาส่วนประสมทางการตลาด(Marketing Mix 7P’s) มาใชด้ าเนินการ เพื่อก าหนดการ
บริการให้มีความชดัเจน น าเอาเทคโนโลยีทนัสมยัมาใชใ้นการบริหารจดัการให้มีความรวดเร็วและ
แม่นย  ามากข้ึนเพื่อตอบสนองความต้องการของผูบ้ริโภคกลุ่มลูกค้าใหม่ได้ (ภวิศณัฏฐ์,2554) 
สอดคล้องกับบทความธุรกิจอพาร์ตเมนต์กบัโอกาสบนความเปล่ียนแปลงของตลาด ของ THE 
COLUMNIST (วิทวสั,2564) ท่ีเห็นช่องทางของธุรกิจหลงัการระบาดของโควิด 19 ในเชิงการลงทุน
ระยะยาว พร้อมทั้งมีการแนะน าผูป้ระกอบการน าเทคโนโลยสีมยัใหม่เขา้มาจดัการ ท าให้ระบบการ
ดูแลผูเ้ช่า การเก็บเงิน การท าการตลาด ท าไดง่้ายข้ึน แมมี้บุคคลากรน้อย พร้อมสามารถพฒันาต่อ
ยอดอพาร์ตเมนตพ์นัธ์ุใหม่ท่ีมีรูปแบบการใหบ้ริการ หรือ  Business Model ท่ีแตกต่างจากเดิม 

จากการศึกษาทบทวนงานวิจัยพบว่า งานวิจัยทั้ งหลายเน้นท่ีอยู่อาศัยแบบหอพกั 
อพาร์ตเมนท์ หรือคอนโดเพื่อให้คนเช่าในกลุ่มคนวยัท างานท่ีมีความหลากหลายช่วงวยั ในเขต
กรุงเทพมหานคร และตลาดเซอร์วสิอพาร์ตเมนทมี์กลุ่มลูกคา้หลกัคือชาวต่างชาติ ดงันั้นการจะจดัท า
แผนการกลยุทธ์หรือการลงทุนในการพฒันาท่ีอยู่อาศยัประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ส าหรับ First 
Jobber ยุค next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร ถือเป็นการพัฒนาเข้าสู่ตลาดใหม่ของธุรกิจ
เซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ ดงันั้นควรท าการศึกษาความตอ้งการและการตดัสินใจของผูบ้ริโภคเฉพาะ
กลุ่มเพิ่มมากข้ึน เพือ่ผูป้ระกอบการจะไดน้ าขอ้มูลมาใชใ้นการก าหนดกลยทุธ์ในการพฒันาธุรกิจได้
อย่างถูกตอ้งและประสบความส าเร็จ ทั้งในเร่ืองของ การออกแบบอพาร์ตเมนท์ การบริการ การ
ลงทุน สถานท่ีตั้ง รวมไปถึงการท าการตลาด เพื่อลดความเส่ียง และเพิ่มโอกาสในการด าเนินธุรกิจ
ไดอ้ยา่งถูกตอ้ง 
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บทที ่ 3 

ระเบียบวธิีการศึกษา 
# 
# 

งานวิจยัเร่ือง กลยุทธ์การพฒันาท่ีอยู่อาศยัประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ส าหรับ First 
Jobber ยคุ next normal ในเขตผูว้จิยัไดจ้ดัท าแบบแบบสอบถามเพื่อเป็นเคร่ืองมือในการเก็บรวบรวม
ท่ีไดก้ าหนดขอบเขตในงานวจิยั โดยผูท้  าวจิยัไดมี้การก าหนดวธีิการวจิยัดงัน้ี 

3.1 รูปแบบการวจิยั 
3.2 การก าหนดประชากรและวธีิสุ่มตวัอยา่ง 
3.3 สมมติฐานการวิจยั 
3.4 เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวจิยั 
3.5 การทดสอบเคร่ืองมือ 
3.6 การเก็บรวบรวมขอ้มูล 
3.7 การวเิคราะห์ขอ้มูล 

# 
 

3.1 รูปแบบการวจิัย 
ในการศึกษาวิจยัน้ีผูว้ิจยัเลือกเป็นการวิจยัเชิงปริมาณ (Quantitative Research) โดยท่ี

การวจิยัจะเป็นการเลือกวิธีการสุ่มตวัอยา่งแบบไม่อาศยัความน่าจะเป็น (Non-probability Sampling)  
ดว้ยวิธีสะดวก (Convenience Sampling) ผา่นการใชแ้บบสอบถาม on-line เป็นเคร่ืองมือในการเก็บ
รวบรวมขอ้มูลจากกลุ่มตวัอยา่ง ท่ีไดก้  าหนดขอบเขตในงานวจิยั # 
# 
 

3.2 การก าหนดประชากรและวธีิสุ่มตัวอย่าง 
 ประชากรท่ีใชใ้นการศึกษา คือ กลุ่มประชากรท่ีมีประสบการณ์เช่าท่ีอยูเ่พื่ออาศยั หรือ
ก าลงัมองหาท่ีอยูใ่นเขตกรุงเทพมหานคร โดยเป็นกลุ่มนกัศึกษาท่ีก าลงัจะจบปีการศึกษา 2565 ไป
ถึงกลุ่มคนท่ีไดเ้ร่ิมท างานไดไ้ม่เกิน 3 ปี  สถานะโสด สถานท่ีท างานอยูใ่นกรุงเทพมหานคร 
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 3.2.1 การก าหนดขนาดของกลุ่มตัวอย่าง 
การวจิยัในคร้ังน้ีเป็นการศึกษากลุ่มตวัอยา่งท่ีเช่าท่ีอยูอ่าศยัหรือก าลงัมองหาท่ีอยูใ่นเขต

กรุงเทพมหานคของกลุ่ม First Jobber ซ่ึงถือว่ามีจ  านวนประชากรท่ีไม่สามารถระบุได้แน่ชดัจาก
แหล่งขอ้มูลท่ีน่าเช่ือถือ จึงก าหนดขนาดกลุ่มตวัอยา่ง โดยใชสู้ตรเทียบของ W.G Cochran จากให้มี
ค่าตัวแปรปรวนสูงสุดคือ p=0.5 และ q = 0.5 ท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 ในการค านวณ 
(Cochran, 1963) ดงัน้ี 
 

𝑛 =
𝑧2𝑝𝑞

ⅇ2
 

 
n = ขนาดของกลุ่มตวัอยา่ง 
Z = ระดบัความเช่ือมัน่ท่ีระดบัร้อยละ 95 ดงันั้น Z = 1.96 
P = โอกาสท่ีจะเกิดเหตุการณ์หรือสัดส่วนของคุณลกัษณะท่ีสนใจในกลุ่ม 
q = โอกาสท่ีจะไม่เกิดเหตุการณ์ซ่ึงเท่ากบั 1-p ในกรณีของกลุ่มตวัอยา่ง 
e = ระดบัความคลาดเคล่ือนของการสุ่มตวัอยา่ง 

เม่ือน าไปแทนค่าในสูตรท่ีก าหนดท่ีระดบัความน่าเช่ือถือท่ีร้อยละ 95 ไดด้งัน้ี 
 

𝑛 =
1.962(0.5)2(1 − 0.5)

(0.05)2
 

 
𝑛 = 384.16 

 
จากการค านวณในกรณีไม่ทราบจ านวนประชากร โดยมีระดบัความเช่ือมัน่ท่ีร้อยละ 95 จะไดก้ลุ่ม
ตวัอยา่งท่ีเหมาะสมเท่ากบั 385 ตวัอยา่ง แต่ทั้งน้ีเพื่อป้องกนัความผดิพลาดท่ีอาจเกิดข้ึน จากการตอบ
แบบสอบถามไม่ครบถว้นสมบูรณ์ ผูว้จิยัไดจ้ดัท าแบบสอบถามส าหรับงานวจิยัคร้ังน้ีเพิ่มข้ึนอีกร้อย
ละ 2 ของกลุ่มตวัอยา่งท่ีเหมาะสม รวมเป็น 398 ตวัอยา่ง 
 

3.2.2 การเลอืกกลุ่มตัวอย่าง 
การวิจัยในคร้ังน้ีผู ้วิจ ัยเลือกใช้การสุ่มตัวอย่างแบบสะดวกสบาย (Convenience 

Sampling) โดยแจกแบบสอบถาม on-line ไปยงั Social media community ของกลุ่มคนหางานและ
กลุ่มคนหาท่ีอยู่อาศยัท่ีมีกลุ่มวยั First Jobber เป็นสมาชิก รวมถึงกระจายแบบสอบถามไปยงักลุ่ม
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นกัศึกษาท่ีก าลงัจะจบในปี 2565 โดยมีระยะเวลาไม่นอ้ยกวา่ 3 เดือน ในการเก็บรวบรวมขอ้มูลโดย
การแจกแบบสอบถามออนไลน์ผ่านทาง Line และ Facebook ท่ีถือว่าเป็นช่องทางท่ีสามารถเขา้ถึง
กลุ่มเป้าหมายไดง่้าย ประหยดัค่าใชจ่้ายในการเก็บขอ้มูล และลดระยะเวลาในการแจกแบบสอบถาม 
 

# 
3.3 สมมติฐานการวจิัย 
  จากการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง ผูว้ิจยัตั้งสมมติฐานท่ีเก่ียวเน่ือง
กบัความสัมพนัธ์ระหวา่งปัจจยัดา้นประชากรศาสตร์ ปัจจยัดา้นคุณภาพการบริการ และปัจจยัส่วน
ประสมทางการตลาด  ท่ีมีผลต่อความการตดัสินใจเช่าท่ีอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม 
First Jobber ยคุ next normal ไดด้งัน้ี 

สมมุติฐานท่ี 1 ปัจจยัด้านความเป็นรูปธรรมของการบริการ  มีความสัมพนัธ์กบัการ
ตดัสินใจเช่าท่ีอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม First Jobber ยคุ next normal 

สมมติฐานท่ี 2 ปัจจยัความน่าเช่ือถือในการให้บริการมีความสัมพนัธ์ต่อการตดัสินใจ
เช่าท่ีอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม First Jobber ยคุ next normal 

สมมติฐานท่ี 3 ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์มีความสัมพนัธ์ต่อความการตดัสินใจเช่าท่ีอยูอ่าศยั
ในเขตกรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม First Jobber ยคุ next normal 

สมมุติฐานท่ี 4 ปัจจยัด้านราคามีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเช่าท่ีอยู่อาศยัในเขต
กรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม First Jobber ยคุ next normal 

สมมุติฐานท่ี 5 ปัจจยัดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย(ท าเลท่ีตั้ง) มีความสัมพนัธ์กบัการ
ตดัสินใจเช่าท่ีอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม First Jobber ยคุ next normal 

สมมุติฐานท่ี 6 ปัจจยัดา้นการส่งเสริมทางการตลาด มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเช่า
ท่ีอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม First Jobber ยคุ next normal 

สมมุติฐานท่ี 7 ปัจจยัดา้นบุคลากร มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเช่าท่ีอยูอ่าศยัในเขต
กรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม First Jobber ยคุ next normal 

สมมุติฐานท่ี 8 ปัจจยัดา้นกระบวนการให้บริการ มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเช่าท่ี
อยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม First Jobber ยคุ next normal 

สมมุติฐานท่ี 9 ปัจจยัดา้นการสร้างและการน าเสนอลกัษณะทางกายภาพ ร่วมถึงความ
ตอ้งการดา้นเทคโนโลยี มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเช่าท่ีอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานคร ของ
กลุ่ม First Jobber ยคุ next normal 
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3.4 เคร่ืองมอืทีใ่ช้ในการศึกษา 

เคร่ืองมือท่ีใช้ในการเก็บข้อมูลเพื่อการศึกษาวิจัยในคร้ังน้ี คือ แบบสอบถาม 
(Questionnaire)  จากการทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวข้องผู ้วิจ ัยสร้างแบบสอบถามข้ึนจากการ
ประยุกต์มาจากแบบสอบถามของภุมริน จงรักษ์,2564 ในส่วนท่ี 2 และ แบบสอบถามของฝนทิพย ์
วงศศุ์ภชาติกุล,2558 ในส่วนท่ี 3 ท่ีผา่นค่าความเช่ือมัน่ของแบบสอบถามงานวิจยั Cronbach’s Alpha 
แล้ว  โดยใช้การส ารวจแบบออนไลน์ (Online Survey)  ในการเก็บรวบรวมขอ้มูล ซ่ึงแบ่งหัวขอ้
แบบสอบถามเป็น 4 ตอนดงัน้ี 

ส่วนท่ี 1 ค าถามคดักรองคุณสมบติัผูต้อบแบบสอบถามในลกัษณะแบบตรวจสอบ
รายการ (Checklist)และเติมลงในช่องวา่ง หากค าตอบไม่ตรงกบักลุ่มเป้าหมายท่ีผูว้จิยัไดก้  าหนด
เอาไว ้แบบสอบถามฉบบัน้ีจะถือวา่ยติุลงทนัที 

ส่วนท่ี 2 ค าถามเก่ียวกบัปัจจยัดา้นคุณภาพการบริการ (Service Quality) ในการเช่าท่ีอยู่
อาศยัในเขตกรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม First Jobber ยุค next normal ซ่ึงค าถามของแบบสอบถาม
ส่วนน้ีจะมีลกัษณะเป็นมาตราส่วนประมาณค่า (Rating Scale) โดยใช้มาตรวดัแบบไลเคอร์ทสเกล 
(Likert Scale) เป็นการใหส้เกลค าตอบ 5 ระดบั ดงัน้ี 

ระดบัคะแนน  ระดบัความคิดเห็น 
5 คะแนน  เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
4 คะแนน   เห็นดว้ยมาก 
3 คะแนน   เห็นดว้ยปานกลาง 
2 คะแนน  เห็นดว้ยนอ้ย 
1 คะแนน  เห็นดว้ยนอ้ยท่ีสุด#  
ส่วนท่ี 3 ขอ้มูลเก่ียวกบัปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่าท่ีอยู่

อาศยัในเขตกรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม First Jobber ยุค next normal ซ่ึงค าถามของแบบสอบถาม
ส่วนน้ีจะมีลกัษณะเป็นมาตราส่วนประมาณค่า (Rating Scale) โดยใช้มาตรวดัแบบไลเคอร์ทสเกล 
(Likert Scale) เป็นการใหส้เกลค าตอบ 5 ระดบั ดงัน้ี 

ระดบัคะแนน  ระดบัความคิดเห็น 
5 คะแนน  เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
4 คะแนน   เห็นดว้ยมาก 
3 คะแนน   เห็นดว้ยปานกลาง 
2 คะแนน  เห็นดว้ยนอ้ย 
1 คะแนน  เห็นดว้ยนอ้ยท่ีสุด 
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ผูว้จิยัไดมี้การก าหนดเกณฑก์ารแปลค่าเฉล่ียของระดบัความคิดเห็น โดยจะใชห้ลกัการ
แบ่งช่วงการแปลผลตามหลกัของการแบ่งอนัตรภาคชั้น (Class Interval) โดยคะแนนดงัน้ีคือ 

ระดบัคะแนน 5 เห็นดว้ยมากท่ีสุด หรือ ตดัสินใจเช่าแน่นอน 
ระดบัคะแนน 4 เห็นดว้ยมาก หรือ อาจจะตดัสินใจเช่า 
ระดบัคะแนน 3 เห็นดว้ยปานกลาง หรือ ไม่แน่ใจ 
ระดบัคะแนน 2 เห็นดว้ยนอ้ย หรือ ตดัสินใจอาจจะไม่เช่า 
ระดบัคะแนน 1 เห็นดว้ยนอ้ยท่ีสุด หรือ ตดัสินใจไม่เช่าแน่นอน 
 
จากหลกัของการแบ่งอนัตรภาคชั้น (Class Interval) คะแนนท่ีแบ่งออกเป็นช่วงๆ ใน

แต่ละช่วงคือค่าท่ีเป็นไปไดข้องขอ้มูล โดยใชค้ะแนนสูงท่ีสุดเท่ากบั 5 คะแนนและคะแนนต ่าท่ีสุด
เท่ากบั 1 คะแนน และใชสู้ตรการค านวณหาความกวา้งของอนัตรภาคชั้น ดงัน้ี 

 

ความกวา้งอตัรภาคชั้น = 
คะแนนสูงท่ีสุด − คะแนนต ่าท่ีสุด

จ านวนระดบั
 

 
 

 = 
5 − 1

5
 

 

= 0.8 
 
ดงันั้น ความกวา้งของอนัตรภาคชั้นจะมีค่าเท่ากบั 0.8 จึงมีเกณฑก์ารแปลค่าเฉล่ียของ 

ระดบัความเห็นและการตดัสินใจ ดงัน้ี 
คะแนนเฉล่ีย 4.21 – 5.00 แปลค่าเป็น มากท่ีสุด/เช่าแน่นอน 
คะแนนเฉล่ีย 3.42 – 4.20 แปลค่าเป็น มาก/อาจจะเช่า 
คะแนนเฉล่ีย 2.61 – 3.40 แปลค่าเป็นปานกลาง/ไม่แน่ใจ 
คะแนนเฉล่ีย 1.81 – 2.60 แปลค่าเป็น นอ้ย/อาจจะไม่เช่า 
คะแนนเฉล่ีย 1.00 – 1.80 แปลค่าเป็น นอ้ยท่ีสุด/ไม่เช่าแน่นอน 
 
ส่วนท่ี 4 ขอ้มูลดา้นประชากรศาสตร์ของผูต้อบแบบสอบถาม เป็นแบบสอบถามใน 

ลกัษณะแบบตรวจสอบรายการ (Checklist) ใหเ้ลือกตอบเพียง 1 ค  าตอบและเติมลงในช่องวา่ง  
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3.5 การทดสอบเคร่ืองมอื 
ผูว้จิยัท  าการทดสอบคุณภาพของเคร่ืองมือท่ีใชใ้นการศึกษาวจิยั โดยสามารถใชว้ธีิการ

ตรวจสอบได ้2 ลกัษณะคือ 
1. การทดสอบความเท่ียงตรง (Validity) ผูว้ิจยัไดส้ร้างและน าเสนอแบบสอบถามต่อ

อาจารยท่ี์ปรึกษา เพื่อตรวจสอบคุณภาพของเคร่ืองมือท่ีสร้างข้ึนมาว่ามีความ ถูกตอ้ง เท่ียงตรง 
รวมถึงในส่วนของเน้ือหามีภาษาและโครงสร้างท่ีเหมาะสมตรงตามวตัถุประสงคข์องงานวจิยั 

2. การทดสอบความเช่ือมั่น (Reliability) ผูว้ิจ ัยได้น าแบบสอบถามท่ีมีการแก้ไข 
ปรับปรุงตามค าแนะนาของอาจารยท่ี์ปรึกษาน าไปทดสอบกบักลุ่มตวัอยา่ง จ  านวน 30 ตวัอยา่ง เพื่อ
ทดสอบความเขา้ใจในค าถามท่ีได้ก าหนดข้ึน รวมถึงความถูกตอ้งของแบบสอบถามให้ตรงตาม
วตัถุประสงคแ์ละสมมติฐานของการวิจยั แลว้ใชสู้ตรค านวณในการหาค่าสัมประสิทธ์ิแอลฟ่าดว้ยวิธี
ของครอนแบค (Cronbach’s Alpha Coefficient) โดยโปรแกรมสาเร็จรูปทางสถิติ (SPSS) 

 

 

3.6 การเกบ็รวบรวมข้อมูล 
การศึกษาวิจยัในคร้ังน้ีมีรูปแบบการเก็บรวบรวมขอ้มูลปฐมภูมิ โดยผูว้ิจยัได้เตรียม

แบบสอบถาม ด าเนินการเก็บรวบรวมขอ้มูลจากกลุ่มเป้าหมายตวัอยา่งจ านวน 398 ตวัอยา่ง มีค าถาม
คัดกรองส าหรับผูต้อบแบบสอบถาม ซ่ึงผูท่ี้ตอบแบบสอบถามจะต้องเป็นกลุ่มประชากรท่ีมี
ประสบการณ์เช่าท่ีอยูเ่พื่ออาศยั หรือก าลงัมองหาท่ีอยูใ่นเขตกรุงเทพมหานคร โดยเป็นกลุ่มนกัศึกษา
ท่ีก าลงัจะจบปีการศึกษา 2565 ไปถึงกลุ่มคนท่ีไดเ้ร่ิมท างานไดไ้ม่เกิน 3 ปี (First Jobber)  สถานะ
โสด สถานท่ีท างานอยู่ในกรุงเทพมหานครโดยขอ้มูลในแบบสอบถามจะประกอบดว้ยขอ้มูลดา้น
คุณภาพการบริการ ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด และขอ้มูลดา้นประชากรศาสตร์ของผูท่ี้ตอบ
แบบสอบถาม โดยท่ีแบบสอบถามส่งผ่านทาง Google Forms และการกระจายแบบสอบถามทาง 
Social Network 
 

 

3.7 การวเิคราะห์ข้อมูล 

 เม่ือผูว้ิจยัไดท้  าการรวบรวมแบบสอบถามท่ีไดจ้ากการส ารวจครบถว้นแลว้ ผูว้จิยัจะท า
การประมวลผลผา่นวธีิการทางสถิติ โดยใชโ้ปรแกรมส าเร็จรูปทางสถิติเพื่อวิเคราะห์ขอ้มูล ดงัน้ี 
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1. การวเิคราะห์ขอ้มูลเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) ใชอ้ธิบายขอ้มูลทัว่ไปของ
กลุ่มตวัอยา่ง โดยอธิบายและน าเสนอในรูปตารางแจกแจงความถ่ี ค่าร้อยละ ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบน
มาตรฐาน แผนภูมิวงกลม (Pie Chart) และแผนภูมิแท่ง ตามความเหมาะสม 

2. การวเิคราะห์ขอ้มูลเชิงอนุมาน (Inferential Statistic) ดว้ยการวเิคราะห์ดงัต่อไปน้ี 
2 . 1  ก า รวิ เ ค ร าะ ห์  One-Way ANOVA เ พื่ อทดสอบความแตก ต่ า งทา งด้ าน

ประชากรศาสตร์ ระดบัความคิดเห็นคุณภาพการบริการ และปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ส่งผล
ต่อตดัสินใจเช่าท่ีอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม First Jobber ยคุ next normal 

2.2 การวิเคราะห์ค่าที (Independent Sample T-Test) ใชเ้พื่อเปรียบเทียบความแตกต่าง
ระหวา่งตวัแปร 2 ตวัแปร ท่ีเป็นอิสระต่อกนั 

2.3 การวิเคราะห์สมการถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Linear Regressions) เพื่อทดสอบ
ความสัมพนัธ์ระหว่างตวัแปรอิสระ ได้แก่ ด้านประชากรศาสตร์ คุณภาพการบริการ ปัจจยัส่วน
ประสมทางการตลาด กบัตวัแปรตาม คือการตดัสินใจเช่าท่ีอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานครของกลุ่ม 
First Jobber ยคุ next normal ท่ีระดบันยัส าคญัทางสถิติท่ีร้อยละ 95 โดยทดสอบวา่ ประชากรศาสตร์ 
คุณภาพการบริการ และปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดต่างๆ มีความสัมพนัธ์ต่อตดัสินใจเช่าท่ีอยู่
อาศยัในเขตกรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม First Jobber ยคุ next normal หรือไม่ 
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                                                               บทที ่ 4 
ผลการวจิัย# 

# 
 

งานวิจยัเร่ือง กลยุทธ์การพฒันาท่ีอยู่อาศยัประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ส าหรับ First 
Jobber ยคุ next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร เพือ่ประกอบการตดัสินใจรวมถึงใชใ้นการปรับปรุง 
เปล่ียนแปลงและเพิ่มความสามารถทางการแข่งขนัดว้ยปัจจยัส่วนผสมทางการตลาดและทราบถึง
แนวโน้มความตอ้งการในอนาคตของกลุ่ม First Jobber ยุค next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร 
โดยผูว้ิจยัได้เก็บรวบรวมขอ้มูลแบบการวิจยัเชิงปริมาณ (Quantitative Research) โดยท่ีการวิจยัจะ
เป็นวิธีการสุ่มตวัอย่างแบบไม่อาศยัความน่าจะเป็น (Non-probability Sampling) ด้วยวิธีสะดวก 
(Convenience Sampling) ผ่านการใช้แบบสอบถาม on-line ในการเก็บรวบรวมข้อมูลจากกลุ่ม
ตวัอย่าง โดยก าหนดขนาดตวัอย่างท่ีต้องการเท่ากบั  385 ตวัอย่าง และสามารถรวบรวมได้ 422 
ตวัอย่าง และบทท่ี 4เป็นการน าเอาขอ้มูลท่ีผูว้ิจยัรวบรวมไดม้าท าการประมวลผล และวิเคราะห์ค่า
ทางสถิติตามวตัถุประสงคข์องงานวจิยั ซ่ึงสามารถแบ่งผลการวเิคราะห์ออกเป็นส่วนต่าง ๆ ดงัน้ี 

4.1 ขอ้มูลเก่ียวกบัดา้นประชากรศาสตร์ของผูต้อบแบบสอบถาม 
4.2 คะแนนเฉล่ียและส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดบัความคิดเห็นต่อปัจจัยด้าน

คุณภาพการบริการ Service Quality ท่ีอยู่อาศัยส าหรับ First Jobber ยุค  next normal ในเขต
กรุงเทพมหานคร 

4.3 คะแนนเฉล่ียและส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดบัความคิดเห็นต่อปัจจยัส่วน
ประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่าท่ีอยู่อาศยั ส าหรับ First Jobber ยุค next normal ใน
เขตกรุงเทพมหานคร 

4.4 คะแนนเฉล่ียและส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดบัความคิดเห็นต่อตดัสินใจเช่าท่ี
อยูอ่าศยั ส าหรับ First Jobber ยคุ next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร 

4.5 การวิเคราะห์ปัจจยัดา้นคุณภาพการบริการ Service Quality และปัจจยัส่วนประสม
ทางการตลาด ท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อการตดัสินใจเช่าท่ีอยูอ่าศยั ส าหรับ First Jobber ยุค next normal 
ในเขตกรุงเทพมหานคร 
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4.1 ข้อมูลเกีย่วกบัด้านประชากรศาสตร์ของผู้ตอบแบบสอบถาม 

การเก็บรวบรวมขอ้มูลในการวิจยัคร้ังน้ี มีการเลือกแจกแบบสอบถามออนไลน์ให้กบั
กลุ่มประชากรท่ีเช่าอาศยัอยู่ในเขตกรุงเทพมหานครซ่ึงเร่ิมก าลงัจะจบการศึกษาหรือท างานได้ไม่
เกิน 3 ปี  ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยระยะเวลาในการรวบรวมแบบสอบถามประมาณ 1 เดือน 
(กนัยายน พ.ศ.2565) สามารถเก็บรวบรวมได ้422 ชุด โดยมีลกัษณะทางประชากรศาสตร์ของกลุ่ม
ตวัอยา่ง ดงัน้ี 

 
ตารางท่ี 4.1 ลกัษณะทางประชากรศาสตร์ของกลุ่มตวัอยา่ง 

ประชากรศาสตร์ จ านวน (คน) สัดส่วน (%) 
1. เพศ   

ชาย 85 20.1% 
หญิง 281 66.6% 
เพศทางเลือก 56 13.3% 

2. อาย ุ   
ต ่ากวา่ 22 ปี 12 2.8% 
22-26 ปี 228 54% 
มากกวา่ 26 ปี 182 43.1% 

3. สถานภาพ   
โสด 198 46.9% 
สมรส 219 51.9% 
หยา่ 5 1.2% 

4. ระดบัการศึกษาขั้นสูงสุด   
มธัยมศึกษา 1 0.24% 
ปวส./อนุปริญญา 19 4.5% 
ปริญญาตรี 369 87.4% 
ปริญญาโท หรือสูงกวา่ปริญญาโท 33 7.8% 

5. อาชีพ   
ขา้ราชการ/พนกังานของรัฐ 45 10.7% 
ธุรกิจส่วนตวั 18 4.3% 
นกัเรียน/ นกัศึกษา 14 3.3% 
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ตารางท่ี 4.1 ลกัษณะทางประชากรศาสตร์ของกลุ่มตวัอยา่ง (ต่อ) 
ประชากรศาสตร์ จ านวน (คน) สัดส่วน (%) 

พนกังานของรัฐวสิาหกิจ 127 30.1% 
พนกังานบริษทั 213 50.5% 
อาชีพอิสระ 5 1.2% 

6. รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน   
      ต  ่ากวา่ 10,000 บาท 6 1.4% 

10,001 - 20,000 บาท 29 6.9% 
20,001 - 30,000 บาท 176 41.7% 
30,001- 40,000 บาท 158 37.4% 
40,001 - 50,000 บาท 30 7.1% 
50,001 - 60,000 บาท 15 3.6% 
60,001 - 70,000 บาท 5 1.2% 

      มากกวา่ 70,000 บาท ข้ึนไป 3 0.7% 
7. จุดประสงคท่ี์อาศยัในกรุงเทพมหานคร   

เพื่อท างาน 404 95.7% 
เพื่อศึกษา เรียนต่อ 18 4.3% 

 
จากตาราง 4.1 พบว่า ลกัษณะทางประชากรของกลุ่มตวัอย่าง แบ่งออกเป็นเพศส่วน

ใหญ่ของกลุ่มตวัอยา่ง คือ หญิง คิดเป็นร้อยละ 66.6% อายุส่วนใหญ่ของกลุ่มตวัอยา่ง คือ 22 - 26 ปี 
คิดเป็นร้อยละ 54% สถานภาพสมรส คิดเป็นร้อยละ 51.9%  ระดบัการศึกษาส่วนใหญ่ของกลุ่ม
ตวัอยา่ง คือ ปริญญาตรี คิดเป็นร้อยละ 87.4% อาชีพส่วนใหญ่ของกลุ่มตวัอยา่ง คือ พนกังานบริษทั 
คิดเป็นร้อยละ 50.5% รายไดเ้ฉล่ียส่วนใหญ่ของกลุ่มตวัอยา่ง คือ 20,001 - 30,000 บาทคิดเป็นร้อยละ 
41.7%  และ มีจุดประสงคท่ี์อาศยัในกรุงเทพมหานครเพื่อท างาน คิดเป็นร้อยละ 95.7% 

 
 

4.2 คะแนนเฉลี่ยและส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความคิดเห็นต่อปัจจัยด้าน
คุณภาพการบริการ Service Quality ทีอ่ยู่อาศัยส าหรับ First Jobber ยุค next normal ใน
เขตกรุงเทพมหานคร 
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ขอ้มูลจากกลุ่มตวัอย่างท่ีตอบแบบสอบถาม 422 ชุด สามารถสรุปค่าเฉล่ียและส่วน
เบ่ียงเบนของปัจจยัดา้นคุณภาพการบริการ Service Quality ท่ีอยู่อาศยัส าหรับ First Jobber ยุค next 
normal ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

 
ตารางท่ี 4.2 ค่าเฉล่ียและส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของแต่ละมาตรวดั 

ตัวแปรปัจจัยด้านคุณภาพการบริการ Mean 
Std. 

Deviation 
การแปลค่า 

1. ด้านความเป็นรูปธรรมของการบริการ    
1.1 สภาพแวดลอ้มโดยรอบท่ีอยูส่ะอาดเรียบร้อย 4.59 .650 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
1.2 ภายในหอ้งพกัมีเฟอร์นิเจอร์ (ตู,้ เตียง, โตะ๊เคร่ืองแป้ง)  4.17 .556 เห็นดว้ยมาก 
1.3 รูปแบบของหอ้งพกัมีการตกแต่ง ปรับปรุงใหส้วยงาม  4.28 .688 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
1.4 มีส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลาง รวมถึงอินเตอร์เน็ต 4.43 .751 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
1.5 มีป้ายช้ีแจงขอ้มูลต่าง ๆท่ีชดัเจน เช่น ป้ายติดต่อสอบถาม
พร้อมแจง้เบอร์ติดต่อ ป้ายบอกวนั – เวลาท างานของพนกังาน  

4.32 .732 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

2. ความน่าเช่ือถือในการให้บริการ     
2.1 มีการแจง้รายละเอียดขอ้มูลค่าใชจ่้ายในใบเรียกเก็บเงิน  4.47 .760 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
2.2 มีการเก็บค่าสาธารณูปโภค ค่าน ้า ค่าไฟ ตามสัญญาเช่า  4.14 .632 เห็นดว้ยมาก 
2.3 มีการคิดค านวนค่าเช่ารายเดือนถูกตอ้ง ไม่ผดิพลาด  4.26 .703 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
2.4 มีขอ้มูลกฎระเบียบชดัเจนในสัญญาเช่า  4.45 .765 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
2.5 มีการใหบ้ริการต่าง ๆไดต้ามท่ีสัญญาเช่าไดร้ะบุไว ้ 4.41 .807 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

 
จากตารางท่ี 4.2 เม่ือพิจารณาปัจจยัต่าง ๆ แลว้ พบวา่ตวัแปรอิสระมีค่าเฉล่ียของระดบั

ความคิดเห็นสูงสุดจากกลุ่มตวัอยา่ง 5 อนัดบัแรก เรียงล าดบัจากมากไปนอ้ย ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นความ
เป็นรูปธรรมของการบริการในเร่ืองสภาพแวดล้อมโดยรอบท่ีอยู่สะอาดเรียบร้อยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 
4.59 เห็นดว้ยมากท่ีสุด ปัจจยัความน่าเช่ือถือในการให้บริการในเร่ืองมีการแจง้รายละเอียดข้อมูล
ค่าใช้จ่ายในใบเรียกเก็บเงิน มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.47 เห็นดว้ยมากท่ีสุด ปัจจยัความน่าเช่ือถือในการ
ให้บริการในเร่ืองมีขอ้มูลกฎระเบียบชดัเจนในสัญญาเช่า มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.45 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
ปัจจยัด้านความเป็นรูปธรรมของการบริการในเร่ืองมีส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลาง รวมถึง
อินเตอร์เน็ต มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.43 เห็นดว้ยมากท่ีสุดและปัจจยัความน่าเช่ือถือในการให้บริการใน
เร่ืองมีการใหบ้ริการต่าง ๆไดต้ามท่ีสัญญาเช่าไดร้ะบุไว ้มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.41 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
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4.3 คะแนนเฉลี่ยและส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความคิดเห็นต่อปัจจัยส่วน
ประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัย ส าหรับ First Jobber ยุค next 
normal ในเขตกรุงเทพมหานคร 

ขอ้มูลจากกลุ่มตวัอยา่งท่ีตอบแบบสอบถาม 422 ชุด สามารถสรุปค่าเฉล่ียและส่วนเบ่ียงเบน
ของปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด มีผลต่อการตดัสินใจเช่าท่ีอยูอ่าศยั First Jobber ยคุ next normal 
ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

 
ตารางท่ี 4.3 ค่าเฉล่ียและส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของแต่ละมาตรวดั 

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด Mean 
Std. 

Deviation 
การแปลค่า 

1. ปัจจัยด้านผลติภัณฑ์    
1. ท่ีพกัมีขนาดกวา้งขวาง เพียงพอต่อการอาศยั 4.48 .728 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
2. มีส่ิงอ านวยความสะดวกอยา่งครบครัน (เช่น
เคร่ืองปรับอากาศ เคเบิล Internetฯลฯ) 

4.19 .636 เห็นดว้ยมาก 

3. มีเง่ือนไขในการพกัเขม้งวด (เช่น หา้มประกอบอาหาร 
หา้มส่งเสียงดงั ฯลฯ) 

4.27 .725 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

4. ความสวยงามของอาคารและการออกแบบ  4.40 .745 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
5. ใชเ้ฟอร์นิเจอร์และสุขภณัฑคุ์ณภาพดี 4.44 .782 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
2.ปัจจัยด้านราคา    
1. ราคามีมาตรฐานเหมาะสมกบัขนาดท่ีพกั 4.53 .708 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
2. ราคามีมาตรฐานเหมาะสมกบัส่ิงอ านวยความสะดวก 4.16 .608 เห็นดว้ยมาก 
3. ราคามีมาตรฐานเหมาะสมกบัการบริการ 4.24 .682 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
4. ราคาค่าสาธารณูปโภค (ค่าน ้า ค่าไฟ ค่าอินเตอร์เน็ต) 
 มีมาตรฐาน เหมาะสม 

4.46 .750 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

5. มีราคาประกนัห้องพกัท่ีเหมาะสม 4.38 .794 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
6. การเก็บค่าเช่าล่วงหนา้ก่อนเขา้พกัในอตัราท่ีเหมาะสม 4.33 .779 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
3.ปัจจัยด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย(ท าเลทีต่ั้ง)    
1. หอ้งพกัอยูใ่กลก้บัแหล่งศูนยก์ารคา้ 4.50 .667 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
2. การเดินทางคมนาคมสะดวก ใกลร้ถไฟฟ้า 4.22 .599 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
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ตารางท่ี 4.3 ค่าเฉล่ียและส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของแต่ละมาตรวดั (ต่อ) 
ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด Mean Std. 

Deviation 
การแปลค่า 

3. ระยะทางระหวา่งท่ีพกักบัท่ีท างาน/ท่ีเรียนไม่ไกลเกินไป 4.34 .659 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
4. ท าเลท่ีตั้งใกลร้้านสะดวกซ้ือ ร้านอาหาร 4.53 .674 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
4. ปัจจัยด้านการส่งเสริมทางการตลาด    
1. มีการโฆษณาใหรู้้จกัท่ีพกัทางส่ือต่างๆ อยา่งแพร่หลาย 4.24 .994 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
2. มีส่วนลดค่าเช่า หรือค่าบริการต่างๆส าหรับผูท่ี้ใชบ้ริการมา
นาน อยา่งเหมาะสม 

4.18 .709 เห็นดว้ยมาก 

3. การใหข้องสมนาคุณหรือของขวญัตามวาระโอกาสส าคญั
อยา่งสม ่าเสมอ 

4.23 .793 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

4. มีความยดืหยุน่เร่ืองเวลาช าระค่าเช่า 4.38 .829 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
5.ปัจจัยด้านบุคลากร    
1. พนกังานส่งมอบคุณภาพการบริการ (Service Quality) ท่ีดี
ใหแ้ก่ลูกคา้ 

4.44 .770 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

2. บุคลากรมีมารยาทพดูจาสุภาพมีมนุษยสัมพนัธ์ดี 4.19 .644 เห็นดว้ยมาก 
3. บุคลากรมีความรู้และทกัษะในการใหบ้ริการ 4.25 .682 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
4. พนกังานผูใ้หบ้ริการหรือพนกังานท าความสะอาดท่ีรู้
หนา้ท่ีงานของตนเอง 

4.43 .782 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

5. การใหบ้ริการรับฝากขอ้มูลข่าวสารของเจา้หนา้ท่ีท่ีถูกตอ้ง
รวดเร็ว 

4.32 .751 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

6. เจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยัน่าเช่ือถือ มีความซ่ือสัตยเ์ป็น
ท่ีน่าไวใ้จ 

4.32 .725 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

6.ปัจจัยด้านกระบวนการให้บริการ    
1. กระบวนการการบริการในดา้นต่างๆรวดเร็วเม่ือผูเ้ช่าเกิด
ปัญหาจะตอ้งการความช่วยเหลือ 

4.43 .716 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

2. การออกใบเรียกเก็บเงินท่ีมีความถูกตอ้งในการใชบ้ริการ
ต่างๆ 

4.19 .622 เห็นดว้ยมาก 

3. กระบวนการรักษาความปลอดภยัท่ีมีคุณภาพ 4.36 .726 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
4. กระบวนการรักษาความสะอาดท่ีมีคุณภาพ 4.41 .758 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
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ตารางท่ี 4.3 ค่าเฉล่ียและส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของแต่ละมาตรวดั (ต่อ) 
ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด Mean Std. 

Deviation 
การแปลค่า 

5. การท าสัญญาเช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษรและแสดงเง่ือนไข
รวมถึงระเบียบต่างๆอยา่งชดัเจน 

4.27 .752 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

6. มีการแจกแจงรายละเอียดค่าใชจ่้ายท่ีชดัเจนก่อนการช าระ
ค่าเช่า 

4.27 .702 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

7. ความถูกตอ้งแม่นย  าในการส่งมอบห้องพกัและบริการใหผู้ ้
เช่า 

4.36 .735 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

7. ปัจจัยด้านการสร้างและน าเสนอลกัษณะทางกายภาพ    
1. โปร่งอากาศถ่ายเทไดดี้ 4.54 .704 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
2. สภาพแวดลอ้มท่ีเงียบสงบ 4.16 .636 เห็นดว้ยมาก 
3. ความกวา้งของทางเดินในหอพกั 4.22 .695 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
4. มีการจดัและตกแต่งบริเวณอยา่งเป็นสัดส่วน 4.49 .745 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
5. บริเวณรอบๆมีความสะอาดเป็นระเบียบเรียบร้อย 4.48 .695 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
6. สภาพแวดลอ้มของท่ีพกัมีความปลอดภยัสูงเช่นทางเดินเขา้ 
– ออกมีไฟฟ้าสวา่ง, มี รปภ. 

4.31 .644 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

7. มีการบริการทางดา้นอุปโภคบริโภคท่ีดี 4.31 .669 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
8. มีร้านคา้ท่ีอ านวยความสะดวกต่างๆ อยา่งครบครัน เช่น
บริการจดัส่งอาหารถึงหอ้งพกั (Delivery) การบริการดา้น
นนัทนาการ การบริการซกัอบรีด coffee shop 

4.40 .728 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

9. มีบริการดา้นสาธารณูปโภคท่ีมีคุณภาพ 4.37 .704 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
10. บุคคลแวดลอ้ม เช่นผูเ้ช่าคนอ่ืนมีมารยาทไม่ส่ง 
เสียงรบกวน 

4.42 .701 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

 
จากตารางท่ี 4.3 เม่ือพิจารณาปัจจยัต่าง ๆ แลว้ พบวา่ตวัแปรอิสระมีค่าเฉล่ียของระดบั

ความคิดเห็นสูงสุดจากกลุ่มตวัอย่าง 5 อนัดบัแรก เรียงล าดบัจากมากไปน้อย ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นการ
สร้างและน าเสนอลกัษณะทางกายภาพในเร่ืองโปร่งอากาศถ่ายเทไดดี้ มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.54 เห็นดว้ย
มากท่ีสุด ปัจจัยด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย(ท าเลท่ีตั้ ง)ในเร่ือง ท าเลท่ีตั้ งใกล้ร้านสะดวกซ้ือ 
ร้านอาหาร  มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.53 เห็นด้วยมากท่ีสุด  ปัจจัยด้านราคาในเร่ืองราคามีมาตรฐาน
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เหมาะสมกบัขนาดท่ีพกั มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.53 เห็นดว้ยมากท่ีสุด ปัจจยัดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย
(ท าเลท่ีตั้ง)ในเร่ืองห้องพกัอยูใ่กลก้บัแหล่งศูนยก์ารคา้ มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.50 เห็นดว้ยมากท่ีสุด และ
ปัจจยัดา้นการสร้างและน าเสนอลกัษณะทางกายภาพในเร่ืองมีการจดัและตกแต่งบริเวณอย่างเป็น
สัดส่วน มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.49 เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

ตวัแปรอิสระมีค่าเฉล่ียของระดบัความคิดเห็นต ่าสุดจากกลุ่มตวัอย่าง 3 อนัดบัได้แก่ 
ปัจจยัดา้นราคาในเร่ืองราคามีมาตรฐานเหมาะสมกบัส่ิงอ านวยความสะดวกมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.16 
เห็นดว้ยมาก ปัจจยัดา้นการสร้างและน าเสนอลกัษณะทางกายภาพในเร่ืองสภาพแวดลอ้มท่ีเงียบสงบ
มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.16 เห็นดว้ยมาก และ ปัจจยัดา้นการส่งเสริมทางการตลาดในเร่ืองมีส่วนลดค่าเช่า 
หรือค่าบริการต่างๆส าหรับผูท่ี้ใชบ้ริการมานาน อยา่งเหมาะสมค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.18 เห็นดว้ยมาก 

เม่ือพิจารณาปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดแลว้ สามารถสรุปผลไดด้งัน้ี 
ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ กลุ่มตวัอย่างมีค่าเฉล่ียระดบัความคิดเห็นในเร่ืองท่ีพกัมีขนาด

กวา้งขวาง เพียงพอต่อการอาศยัมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.48 เห็นดว้ยมากท่ีสุดรองลงมา คือใชเ้ฟอร์นิเจอร์
และสุขภณัฑคุ์ณภาพดีมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.44 เห็นดว้ยมากท่ีสุด  

ปัจจัยด้านราคา กลุ่มตวัอย่างมีค่าเฉล่ียระดบัความคิดเห็นในเร่ืองท่ีราคามีมาตรฐาน
เหมาะสมกบัขนาดท่ีพกัมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.53 เห็นดว้ยมากท่ีสุดรองลงมา คือราคาค่าสาธารณูปโภค 
(ค่าน ้า ค่าไฟ ค่าอินเตอร์เน็ต) มีมาตรฐาน เหมาะสมมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.46 เห็นดว้ยมากท่ีสุด  

ปัจจัยด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย(ท าเลที่ตั้ ง)  กลุ่มตวัอย่างมีค่าเฉล่ียระดับความ
คิดเห็นในเร่ืองท่ีท าเลท่ีตั้งใกล้ร้านสะดวกซ้ือ ร้านอาหารมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.53 เห็นดว้ยมากท่ีสุด
รองลงมา คือหอ้งพกัอยูใ่กลก้บัแหล่งศูนยก์ารคา้ มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.50 เห็นดว้ยมากท่ีสุด  

ปัจจัยด้านการส่งเสริมทางการตลาด กลุ่มตวัอยา่งมีค่าเฉล่ียระดบัความคิดเห็นในเร่ือง
มีความยืดหยุ่นเร่ืองเวลาช าระค่าเช่ามีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.38 เห็นด้วยมากท่ีสุดรองลงมา คือมีการ
โฆษณาใหรู้้จกัท่ีพกัทางส่ือต่างๆ อยา่งแพร่หลาย มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.24 เห็นดว้ยมากท่ีสุด  

ปัจจัยด้านบุคลากร กลุ่มตวัอยา่งมีค่าเฉล่ียระดบัความคิดเห็นในเร่ืองพนกังานส่งมอบ
คุณภาพการบริการ (Service Quality) ท่ีดีให้แก่ลูกค้ามีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.44 เห็นด้วยมากท่ีสุด
รองลงมา คือพนกังานผูใ้ห้บริการหรือพนกังานท าความสะอาดท่ีรู้หนา้ท่ีงานของตนเอง มีค่าเฉล่ีย
เท่ากบั 4.44 เห็นดว้ยมากท่ีสุด  

ปัจจัยด้านกระบวนการให้บริการ กลุ่มตวัอย่างมีค่าเฉล่ียระดบัความคิดเห็นในเร่ือง
กระบวนการการบริการในดา้นต่างๆรวดเร็วเม่ือผูเ้ช่าเกิดปัญหาจะตอ้งการความช่วยเหลือมีค่าเฉล่ีย
เท่ากบั 4.43 เห็นด้วยมากท่ีสุดรองลงมา คือกระบวนการรักษาความสะอาดท่ีมีคุณภาพมีค่าเฉล่ีย
เท่ากบั 4.41 เห็นดว้ยมากท่ีสุด  
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ปัจจัยด้านการสร้างและน าเสนอลักษณะทางกายภาพ กลุ่มตวัอย่างมีค่าเฉล่ียระดับ
ความคิดเห็นในเร่ืองโปร่งอากาศถ่ายเทไดดี้มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.54 เห็นดว้ยมากท่ีสุดรองลงมา คือ มี
การจดัและตกแต่งบริเวณอยา่งเป็นสัดส่วนมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.49 เห็นดว้ยมากท่ีสุด  

 

 
4.4 คะแนนเฉลีย่และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความคดิเห็นต่อตัดสินใจเช่าทีอ่ยู่
อาศัย ส าหรับ First Jobber ยุค next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร 

 
ตารางท่ี 4.4 ค่าเฉล่ียและส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของแต่ละมาตรวดัตวัแปรตาม 

ตัวแปรตาม  Mean 
Std. 

Deviation 
การแปลค่า 

ความคิดเห็นต่อการตัดสินใจเช่าเซอร์วสิอพาร์ตเมนท์    
ท่านจะเลือกเช่าเซอร์วสิอพาร์ตเมนท ์หากเซอร์วสิอพาร์ต
เมนทอ์อกแบบใหมี้การบริการแบบเหมาะกบัความตอ้งการ
ของท่าน มีท าเลเดินทางสะดวกสบายใกลร้ถไฟฟ้า และ
ราคาค่าเช่าถูกกวา่คอนโดในกรุงเทพมหานคร 

4.42 .637 
เห็นดว้ยมาก

ท่ีสุด 

 
จากตวัแปรตามคือ การเลือกเลือกเช่าเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ ส าหรับ First Jobber ยุค 

next normal ในเขตกรุงเทพมหานครหรือไม่ คิดเป็นค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.42 เห็นดว้ยมากท่ีสุด  

 
 
4.5 การวเิคราะห์ปัจจัยด้านคุณภาพการบริการ Service Quality และปัจจยัส่วนประสม
ทางการตลาด ทีม่คีวามสัมพนัธ์ต่อการตัดสินใจเช่าทีอ่ยู่อาศัย ส าหรับ First Jobber ยคุ 
next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร 
  

4.5.1 การทดสอบคุณภาพเคร่ืองมือ 
ในการศึกษาคร้ังน้ี ไดด้ าเนินการทดสอบหาคุณภาพเคร่ืองมือโดยน าแบบสอบถามมา

หาค่าความเช่ือถือของเคร่ืองมือเพื่อประเมินคุณภาพของแบบสอบถามทั้งฉบบัแต่ละขอ้ค าถามว่ามี
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ความสัมพนัธ์กนัหรือไม่ โดยค่า α จะตอ้งมีค่าน ้าหนกัมากกวา่หรือเท่ากบั 0.60 ซ่ึงมีความน่าเช่ือถือ
ท่ียอมรับได ้ 

 
ตารางท่ี 4.5.1 แสดงค่าความเช่ือมัน่ (Cronbach’s Alpha) 

ข้อค าถาม  
N of 

Items 
Cronbach's 

Alpha 
Interpretation 

ปัจจยัดา้นความเป็นรูปธรรมของการบริการ  5 0.719 Good and Acceptable 

ปัจจยัความน่าเช่ือถือในการใหบ้ริการ  5 0.810 Good  

ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์  5 0.763 Good and Acceptable 

ปัจจยัดา้นราคา 6 0.826 Good  

ปัจจยัดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย(ท าเลท่ีตั้ง)  4 0.689 Acceptable 

ปัจจยัดา้นการส่งเสริมทางการตลาด 4 0.778 Good and Acceptable 

ปัจจยัดา้นบุคลากร  6 0.835 Good  

ปัจจยัดา้นกระบวนการใหบ้ริการ 7 0.865 Good  

ปัจจยัดา้นการสร้างและน าเสนอลกัษณะทาง
กายภาพ  

10 0.894 Good  

รวม 52 0.972 Excellent 

 
จากตารางท่ี 4.5.1 พบวา่ขอ้ค าถามในแต่ละปัจจยัมีเกณฑ์ขอ้ค าถามท่ียอมรับได ้โดยมี

ค่าความเช่ือมัน่ของแบบสอบถามมากกวา่ 0.6 ข้ึนไป และภาพรวมทั้งหมด 52 ขอ้ ทุกปัจจยัมีเกณฑ์
ขอ้ค าถามท่ีดีเยี่ยม โดยมีผลรวมค่าความเช่ือมัน่ของแบบสอบถามอยู่ท่ี .972 ซ่ึงมีค่ามากกว่า 0.6 
(Konting et al., 2009) 

 
4.5.2 การวเิคราะห์สมการถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression) 
การวิเคราะห์สมการถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression) แบบถดถอยปกติ (Enter 

Regression) ใช้เพื่อหาความสัมพนัธ์ระหว่างปัจจยัด้านคุณภาพการบริการ Service Quality และ
ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อการตดัสินใจเช่าท่ีอยูอ่าศยั ส าหรับ First Jobber 
ยุค next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร ซ่ึงใชข้อ้มูลจากการตอบแบบสอบถามจ านวนทั้งหมด 422 
ชุด และก าหนดระดบันยัสาคญัท่ี 0.10 ไดผ้ลการวเิคราะห์ ดงัน้ี 
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ตารางท่ี 4.5.2 ประสิทธิภาพของสมการถดถอยในการวิเคราะห์การถดถอยของปัจจยัดา้นคุณภาพ
การบริการ Service Quality และปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อการตดัสินใจ
เช่าท่ีอยูอ่าศยั ส าหรับ First Jobber ยคุ next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร 

Model Summary 
Model R R Square Adjusted R Square Std. Error of the 

Estimate 
1 .506 .256 .240 .555 

 
จากตาราง 4.5.2 พบวา่ค่าสัมประสิทธ์ิของการท านาย (R Square) เท่ากบั 0.256 แสดง

ว่ากลุ่มปัจจยัด้านคุณภาพการบริการ Service Quality และปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด  First 
Jobber ยุค next normal ในเขตกรุงเทพมหานครไดร้้อยละ 25.60 ส่วนท่ีเหลือร้อยละ 74.37 มาจาก
ปัจจยัอ่ืน ๆ 

 
ตารางท่ี 4.5.3 ผลการวิเคราะห์สมมติฐานในภาพรวมของการวิเคราะห์การถดถอยระหว่างการ
ตดัสินใจเช่าท่ีอยู่อาศยั ส าหรับ First Jobber ยุค next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร กบัปัจจยัดา้น
คุณภาพการบริการ Service Quality และปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด 

ANOVAb 
Model Sum of Squares df Mean Square F Sig. 
1 Regression 43.805 9 4.867 15.776 .000 

Residual 127.114 412 .309   
Total 170.919 421    

 
การวเิคราะห์ผลจากตารางท่ี 4.5.3 มีการตั้งสมมติฐาน ดงัน้ี 
H0: ตวัแปรอิสระทุกตวัไม่สามารถน ามาใชอ้ธิบายการตดัสินใจเช่าท่ีอยูอ่าศยั ส าหรับ 

First Jobber ยคุ next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร ได ้
H1: ตวัแปรอิสระอย่างน้อย 1 ตวัสามารถน ามาใช้อธิบายการตดัสินใจเช่าท่ีอยู่อาศยั 

ส าหรับ First Jobber ยคุ next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร ได ้
จากการทดสอบท่ีก าหนดระดบันยัส าคญั 0.10 เม่ือพิจารณาจากตารางท่ี 4.5.3 ไดค้่า 

Sig. เท่ากบั 0.000 ซ่ึงนอ้ยกวา่ระดบันยัสาคญัท่ีก าหนด ดงันั้น จึงปฏิเสธ H0 และยอมรับ H1 ท่ีตั้งไว้
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วา่ตวัแปรอิสระอยา่งนอ้ย 1 ตวัสามารถน ามาใชอ้ธิบายการการตดัสินใจเช่าท่ีอยูอ่าศยั ส าหรับ First 
Jobber ยคุ next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร ได ้
ตารางท่ี 4.5.4 สมการถดถอยในการวิเคราะห์การถดถอยระหวา่งการตดัสินใจเช่าท่ีอยูอ่าศยั ส าหรับ 
First Jobber ยุค next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร กับปัจจัยด้านคุณภาพการบริการ Service 
Quality และปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด 

Coefficientsa 

Model 

Unstandardized 
Coefficients 

Standardized 
Coefficients 

t Sig. 
B 

Std. 
Error 

Beta 

1 (Constant) 1.295 .281  4.610 .000 
ปัจจยัดา้นความเป็นรูปธรรมของการ
บริการ 

.156 .114 .114 1.366 .173 

ปัจจยัความน่าเช่ือถือในการใหบ้ริการ -.135 .085 -.118 -1.583 .114 
ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ .099 .110 .080 .894 .372 
ปัจจยัดา้นราคา .020 .115 .017 .175 .861 
ปัจจยัดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย 
(ท าเลท่ีตั้ง) 

.384 .111 .282 3.447 .001 

ปัจจยัดา้นการส่งเสริมทางการตลาด .035 .073 .036 .482 .630 
ปัจจยัดา้นบุคลากร -.070 .115 -.059 -.609 .543 
ปัจจยัดา้นกระบวนการใหบ้ริการ .051 .117 .043 .436 .663 
ปัจจยัดา้นการสร้างและน าเสนอ
ลกัษณะทางกายภาพ 

.174 .102 .136 1.705 .089 

 
จากตารางสามารถแสดงสมการถดถอยพหุคูณระหว่างปัจจยัดา้นคุณภาพการบริการ 

Service Quality และปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด (X) กบัการตดัสินใจเช่าท่ีอยูอ่าศยั ส าหรับ First 
Jobber ยคุ next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร (Y) ไดด้งัน้ี  

ก าหนดให ้y คือ การตดัสินใจเช่าท่ีอยูอ่าศยั ส าหรับ First Jobber ยคุ next normal ใน
เขตกรุงเทพมหานคร 

bx คือ ค่า Constant  
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x1 คือ ปัจจยัดา้นความเป็นรูปธรรมของการบริการ 
x2 คือ ปัจจยัความน่าเช่ือถือในการใหบ้ริการ 
x3 คือ ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์  
x4 คือ ปัจจยัดา้นราคา 
x5 คือ ปัจจยัดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย(ท าเลท่ีตั้ง) 
x6 คือ ปัจจยัดา้นการส่งเสริมทางการตลาด 
x7 คือ ปัจจยัดา้นบุคลากร 
x8 คือ ปัจจยัดา้นกระบวนการใหบ้ริการ 
x9 คือ ปัจจยัดา้นการสร้างและน าเสนอลกัษณะทางกายภาพ 
แบบที ่1 Unstandardized Coefficients  
Y = B0+ B1X1+ B2X2+ B3X3+ B4X4+ B5X5+ B6X6+ B7X7+ B8X8+ B9X9 
y = 1.295 + (0.156)x1 + (-0.135)x2 + (0.099)x3 + (0.020)x4 + (0.384)x5 + (0.035)x6  
      + (-0.070)x7 + (0.051)x8 + (0.174)x9 
แบบที ่2 Standardized Coefficients  
Y = β1X1+ β2X2+ β3X3+ β4X4+ β5X5+ β6X6+ β7X7+ β8X8+ β9X9 
y = (0.114) X1 + (-0.118)X2 + (0.080)X3 + (0.017)X4 + (0. 282)X5 + (0.036)X6  
      +(-0.059)X7+(0.043)X8+(0.136)X9 

 
จากตารางท่ี 4.5.4 พบวา่ ตวัแปรอิสระท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อการตดัสินใจเช่าท่ีอยู่อาศยั 

ส าหรับ First Jobber ยุค next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร อยา่งมีนยัสาคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.10 
(T-test ของปัจจยั ท่ีมีค่า Sig. น้อยกว่า 0.10) มีจ านวน 2 ปัจจยั ไดแ้ก่ 1) ปัจจยัดา้นช่องทางการจดั
จ าหน่าย (ท าเลท่ีตั้ง) โดยมีค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอย (Standardized Coefficients Beta) เท่ากบั 0.282 
หมายความวา่มีอิทธิพลร้อยละ 28.20 และ 2) ปัจจยัดา้นการสร้างและน าเสนอลกัษณะทางกายภาพ   
โดยมีค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอย (Standardized Coefficients Beta) เท่ากับ 0.136 หมายความว่ามี
อิทธิพลร้อยละ 13.60 และผลท่ีไดจ้ากการวิเคราะห์สมการถดถอยเชิงพหุคูณของปัจจยัท่ีไดจ้ากการ
วเิคราะห์สามารถทดสอบสมมติฐานของงานวจิยั ดงัน้ี 

สมมุติฐานที่ 1 ปัจจยัด้านความเป็นรูปธรรมของการบริการ  มีความสัมพนัธ์กบัการ
ตดัสินใจเช่าท่ีอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม First Jobber ยคุ next normal 

จากผลการวิจยัพบว่าค่าสถิติ T-Test มีค่า Sig. เท่ากบั .173 ซ่ึงมีค่ามากกว่า ค่าระดบั
นยัส าคญัท่ี 0.10 (α = 0.10) จึงปฏิเสธสมมติฐานท่ี 1 ซ่ึงสามารถตีความไดว้่า ปัจจยัดา้นความเป็น
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รูปธรรมของการบริการ ไม่วา่จะเป็นสภาพแวดลอ้มโดยรอบท่ีอยูส่ะอาดเรียบร้อย  ภายในห้องพกัมี
เฟอร์นิเจอร์ (ตู ้, เตียง , โต๊ะเคร่ืองแป้ง) รูปแบบของห้องพกัมีการตกแต่ง ปรับปรุงให้สวยงาม มีส่ิง
อ านวยความสะดวกส่วนกลาง รวมถึงอินเตอร์เน็ต มีป้ายช้ีแจงขอ้มูลต่าง ๆท่ีชดัเจน เช่น ป้ายติดต่อ
สอบถามพร้อมแจง้เบอร์ติดต่อ ป้ายบอกวนั – เวลาท างานของพนกังาน ไม่มีอิทธิพลต่อการ ตดัสินใจ
เช่าท่ีอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม First Jobber ยคุ next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร  

สมมติฐานที่ 2 ปัจจยัความน่าเช่ือถือในการให้บริการมีความสัมพนัธ์ต่อการตดัสินใจ
เช่าท่ีอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม First Jobber ยคุ next normal 

จากผลการวิจยัพบว่าค่าสถิติ T-Test มีค่า Sig. เท่ากบั .114 ซ่ึงมีค่ามากกว่า ค่าระดบั
นัยส าคญัท่ี 0.10 (α = 0.10) จึงปฏิเสธสมมติฐานท่ี 2 ซ่ึงสามารถตีความได้ว่า ปัจจยัด้านความ
น่าเช่ือถือในการให้บริการ ไม่ว่าจะเป็นการแจง้รายละเอียดขอ้มูลค่าใช้จ่ายในใบเรียกเก็บเงิน การ
เก็บค่าสาธารณูปโภค ค่าน ้ า ค่าไฟ ตามสัญญาเช่า การคิดค านวนค่าเช่ารายเดือนถูกตอ้ง ไม่ผิดพลาด 
มีขอ้มูลกฎระเบียบชัดเจนในสัญญาเช่า มีการให้บริการต่าง ๆได้ตามท่ีสัญญาเช่าได้ระบุไว  ้ไม่มี
อิทธิพลต่อการ ตดัสินใจเช่าท่ีอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม First Jobber ยคุ next normal 
ในเขตกรุงเทพมหานคร  

สมมติฐานที ่3 ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์มีความสัมพนัธ์ต่อความการตดัสินใจเช่าท่ีอยู่อาศยั
ในเขตกรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม First Jobber ยคุ next normal 

จากผลการวิจยัพบว่าค่าสถิติ T-Test มีค่า Sig. เท่ากบั .372 ซ่ึงมีค่ามากกว่า ค่าระดบั
นยัส าคญัท่ี 0.10 (α = 0.10) จึงปฏิเสธสมมติฐานท่ี 3 ซ่ึงสามารถตีความไดว้า่ ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ 
ไม่ว่าจะเป็นท่ีพกัมีขนาดกวา้งขวาง เพียงพอต่อการอาศยั มีส่ิงอ านวยความสะดวกอย่างครบครัน 
(เช่นเคร่ืองปรับอากาศ เคเบิล Internetฯลฯ) มีเง่ือนไขในการพกัเขม้งวด (เช่น ห้ามประกอบอาหาร 
ห้ามส่งเสียงดัง ฯลฯ) ความสวยงามของอาคารและการออกแบบ  ใช้เฟอร์นิเจอร์และสุขภัณฑ์
คุณภาพดี ไม่มีอิทธิพลต่อการ ตดัสินใจเช่าท่ีอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม First Jobber 
ยคุ next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร  

สมมุติฐานที่ 4 ปัจจยัด้านราคามีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเช่าท่ีอยู่อาศยัในเขต
กรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม First Jobber ยคุ next normal 

จากผลการวิจยัพบว่าค่าสถิติ T-Test มีค่า Sig. เท่ากบั .861 ซ่ึงมีค่ามากกว่า ค่าระดบั
นยัส าคญัท่ี 0.10 (α = 0.10) จึงปฏิเสธสมมติฐานท่ี 4 ซ่ึงสามารถตีความไดว้า่ ปัจจยัดา้นราคา ไม่วา่
จะเป็นท่ีราคามีมาตรฐานเหมาะสมกบัขนาดท่ีพกั ราคามีมาตรฐานเหมาะสมกบัส่ิงอ านวยความ
สะดวก  ราคามีมาตรฐานเหมาะสมกับการบริการ  ราคาค่าสาธารณูปโภค (ค่าน ้ า  ค่าไฟ ค่า
อินเตอร์เน็ต)  มีมาตรฐาน เหมาะสม มีราคาประกนัห้องพกัท่ีเหมาะสม การเก็บค่าเช่าล่วงหนา้ก่อน
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เขา้พกัในอตัราท่ีเหมาะสม ไม่มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจเช่าท่ีอยู่อาศยัในเขตกรุงเทพมหานคร ของ
กลุ่ม First Jobber ยคุ next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร  

สมมุติฐานที่ 5 ปัจจยัดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย(ท าเลท่ีตั้ง) มีความสัมพนัธ์กบัการ
ตดัสินใจเช่าท่ีอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม First Jobber ยคุ next normal 

จากผลการวจิยัพบวา่ค่าสถิติ T-Test มีค่า Sig. เท่ากบั 0.001 ซ่ึงมีค่านอ้ยกวา่ ค่าระดบั 
นยัส าคญัท่ี 0.10 (α = 0.10) จึงยอมรับสมมติฐานท่ี 5 ซ่ึงสามารถตีความไดว้่า ปัจจยัดา้นดา้นช่อง
ทางการจดัจ าหน่าย(ท าเลท่ีตั้ง) มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจเช่าท่ีอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานคร ของ
กลุ่ม First Jobber ยุค next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร และจะเกิดการตดัสินใจเช่า เม่ือท่ีพกัอยู่
ใกลก้บัศูนยก์ารคา้ มีการคมนาคมท่ีสะดวก มีระยะทางระหวา่งท่ีพกักบัท่ีท างาน/ท่ีเรียนไม่ไกล และ
บริเวณท่ีพกัตั้งอยูใ่กลก้บัร้านอาหาร หรือร้านสะดวกซ้ือ  

สมมุติฐานที ่6 ปัจจยัดา้นการส่งเสริมทางการตลาด มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเช่า
ท่ีอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม First Jobber ยคุ next normal 

จากผลการวิจยัพบว่าค่าสถิติ T-Test มีค่า Sig. เท่ากบั .630 ซ่ึงมีค่ามากกว่า ค่าระดบั
นยัส าคญัท่ี 0.10 (α = 0.10) จึงปฏิเสธสมมติฐานท่ี 6 ซ่ึงสามารถตีความไดว้า่ ปัจจยัดา้นการส่งเสริม
ทางการตลาด ไม่ว่าจะเป็นมีการโฆษณาให้รู้จกัท่ีพกัทางส่ือต่างๆ อย่างแพร่หลาย มีส่วนลดค่าเช่า 
หรือค่าบริการต่างๆส าหรับผูท่ี้ใชบ้ริการมานาน อยา่งเหมาะสม การให้ของสมนาคุณหรือของขวญั
ตามวาระโอกาสส าคญัอย่างสม ่าเสมอ มีความยืดหยุ่นเร่ืองเวลาช าระค่าเช่า ไม่มีอิทธิพลต่อการ
ตัดสินใจเช่าท่ีอยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม First Jobber ยุค next normal ในเขต
กรุงเทพมหานคร  

สมมุติฐานที ่7 ปัจจยัดา้นบุคลากร มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเช่าท่ีอยูอ่าศยัในเขต
กรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม First Jobber ยคุ next normal 

จากผลการวิจยัพบว่าค่าสถิติ T-Test มีค่า Sig. เท่ากบั .543 ซ่ึงมีค่ามากกว่า ค่าระดบั
นยัส าคญัท่ี 0.10 (α = 0.10) จึงปฏิเสธสมมติฐานท่ี 7 ซ่ึงสามารถตีความไดว้า่ ปัจจยัดา้นบุคลากร ไม่
วา่จะเป็นพนกังานส่งมอบคุณภาพการบริการ (Service Quality) ท่ีดีให้แก่ลูกคา้ บุคลากรมีมารยาท
พูดจาสุภาพมีมนุษยสัมพนัธ์ดี บุคลากรมีความรู้และทกัษะในการให้บริการ พนกังานผูใ้ห้บริการ
หรือพนักงานท าความสะอาดท่ีรู้หน้าท่ีงานของตนเอง  การให้บริการรับฝากข้อมูลข่าวสารของ
เจา้หนา้ท่ีท่ีถูกตอ้งรวดเร็ว เจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยัน่าเช่ือถือ มีความซ่ือสัตยเ์ป็นท่ีน่าไวใ้จ ไม่
มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเช่าท่ีอยู่อาศยัในเขตกรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม First Jobber ยุค next 
normal ในเขตกรุงเทพมหานคร  
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สมมุติฐานที่ 8 ปัจจยัดา้นกระบวนการให้บริการ มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเช่าท่ี
อยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม First Jobber ยคุ next normal 
 

จากผลการวิจยัพบว่าค่าสถิติ T-Test มีค่า Sig. เท่ากบั .663 ซ่ึงมีค่ามากกว่า ค่าระดบั
นยัส าคญัท่ี 0.10 (α = 0.10) จึงปฏิเสธสมมติฐานท่ี 8 ซ่ึงสามารถตีความไดว้า่ ปัจจยัดา้นบุคลากร ไม่
วา่จะเป็นกระบวนการการบริการในดา้นต่างๆรวดเร็วเม่ือผูเ้ช่าเกิดปัญหาจะตอ้งการความช่วยเหลือ 
การออกใบเรียกเก็บเงินท่ีมีความถูกตอ้งในการใชบ้ริการต่างๆ กระบวนการรักษาความปลอดภยัท่ีมี
คุณภาพ กระบวนการรักษาความสะอาดท่ีมีคุณภาพ การท าสัญญาเช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษรและแสดง
เง่ือนไขรวมถึงระเบียบต่างๆอยา่งชดัเจน มีการแจกแจงรายละเอียดค่าใชจ่้ายท่ีชดัเจนก่อนการช าระ
ค่าเช่า ความถูกตอ้งแม่นย  าในการส่งมอบห้องพกัและบริการให้ผูเ้ช่า ไม่มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจ
เช่าท่ีอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม First Jobber ยคุ next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร  

 สมมุติฐานที่ 9 ปัจจยัดา้นการสร้างและการน าเสนอลกัษณะทางกายภาพ ร่วมถึงความ
ตอ้งการดา้นเทคโนโลยี มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจเช่าท่ีอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานคร ของ
กลุ่ม First Jobber ยคุ next normal 

จากผลการวจิยัพบวา่ค่าสถิติ T-Test มีค่า Sig. เท่ากบั 0.089 ซ่ึงมีค่านอ้ยกวา่ ค่าระดบั 
นยัส าคญัท่ี 0.10 (α = 0.10) จึงยอมรับสมมติฐานท่ี 9 ซ่ึงสามารถตีความไดว้่า ปัจจยัดา้นการสร้าง
และการน าเสนอลักษณะทางกายภาพ ร่วมถึงความต้องการด้านเทคโนโลยี มีอิทธิพลต่อการ
ตัดสินใจเช่าท่ีอยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม First Jobber ยุค next normal ในเขต
กรุงเทพมหานคร โดยจะเกิดการตดัสินใจเม่ือท่ีพกัความกวา้งของทางเดินในหอพกั  มีส่ิงอ านวย
ความสะดวกส่วนกลาง รวมถึงอินเตอร์เน็ต และ สภาพแวดลอ้มบริเวณรอบๆมีความสะอาดเป็น
ระเบียบเรียบร้อย  

สรุปไดว้่าในการทดสอบสมมติฐานทางสถิติแบบ Multiple Regression พบว่า ปัจจยั
ด้านช่องทางการจดัจ าหน่าย(ท าเลท่ีตั้ ง) และ ปัจจยัด้านการสร้างและการน าเสนอลักษณะทาง
กายภาพ ส่งผลต่อการตดัสินใจเช่าท่ีอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม First Jobber ยุค next 
normal ในเขตกรุงเทพมหานคร ในขณะท่ี ปัจจยัดา้นความเป็นรูปธรรมของการบริการ ปัจจยัความ
น่าเช่ือถือในการให้บริการมีความสัมพนัธ์ ปัจจยัด้านผลิตภณัฑ์ ปัจจยัด้านราคา ปัจจยัด้านการ
ส่งเสริมทางการตลาด ปัจจยัดา้นบุคลากร และ ปัจจยัดา้นกระบวนการให้บริการไม่ส่งผลต่อการ
ตัดสินใจเช่าท่ีอยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม First Jobber ยุค next normal ในเขต
กรุงเทพมหานคร 
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บทที ่ 5 
สรุปผลการวจิัย อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 

# 
 

งานวิจยัเร่ือง กลยุทธ์การพฒันาท่ีอยู่อาศยัประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ส าหรับ First 
Jobber ยคุ next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร เพือ่ประกอบการตดัสินใจรวมถึงใชใ้นการปรับปรุง 
เปล่ียนแปลงและเพิ่มความสามารถทางการแข่งขนัดว้ยปัจจยัส่วนผสมทางการตลาดและทราบถึง
แนวโน้มความตอ้งการในอนาคตของกลุ่ม First Jobber ยุค next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร 
โดยผู ้วิจ ัยได้สรุปประเด็นส าคัญจากผลการวิจัยแบบเชิงปริมาณ (Quantitative Research) โดย
อภิปรายผลพร้อมทั้งน าเสนอขอ้เสนอแนะท่ีไดจ้ากงานวจิยัออกเป็นส่วนต่าง ๆ ดงัน้ี 

5.1 บทสรุปผลการวจิยั 
5.2 การอภิปรายผล 
5.3 ขอ้เสนอแนวทางการพฒันากลยทุธ์ 
5.4 ขอ้จ ากดัในการท างานวจิยั 
5.5 ขอ้เสนอแนะงานวจิยัต่อเน่ือง 
 
 

5.1 บทสรุปผลการวจิัย 

จากขอ้มูลกลุ่มตวัอยา่งท่ีตอบแบบสอบถามสามารถสรุปผลการวิจยัโดยมีรายละเอียด
ดงัน้ี 

 
5.1.1 ข้อมูลด้านประชากรศาสตร์ของกลุ่มตัวอย่าง 
จากกลุ่มตวัอยา่ง สามารถจ าแนกเป็นเพศหญิง ร้อยละ 66.6 เพศชาย ร้อยละ 20.1 และ

เพศทางเลือก ร้อยละ 13.3 โดยมีอายุอยู่ในช่วง 22-26 ปี และ อายุมากกว่า 26 ปี คิดเป็นร้อยละ 54 
และร้อยละ 43.1 ตามล าดบั มีสัดส่วนทางสถานภาพสมรสมากกว่าสถานภาพโสด คิดเป็นร้อยละ 
51.9 และร้อยละ 46.9 ตามล าดบั โดยส่วนใหญ่จบการศึกษาระดบัปริญญาตรีท่ีร้อยละ 87.4 มีรายได้
เฉล่ียต่อเดือนสูงสุดท่ี 20,001 – 30,000 บาท และรองลงมาคือ 30,001 – 40,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 
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41.7 และ ร้อยละ 36 ตามล าดบั โดยประกอบอาชีพเป็นพนกังานบริษทัสูงสุดถึงร้อยละ 50.5 ซ่ึงเป็น
ลกัษณะประชากรณ์ของกลุ่มตวัอยา่งส่วนใหญ่จากกลุ่มตวัอยา่งทั้งหมด 

 
5.1.2 จากวัตถุประสงค์ (1) ศึกษาคุณภาพการบริการ ที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าที่

อยู่อาศัยประเภทเซอร์วสิอพาร์ตเมนท์ส าหรับ First Jobber ในเขตกรุงเทพมหานคร 
ผลจากการวเิคราะห์สมการถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression) สรุปไดว้า่คุณภาพ

การบริการไม่มีผลต่อการตดัสินใจเลือกเช่าท่ีอยู่อาศยัประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ส าหรับ First 
Jobber ในเขตกรุงเทพมหานคร ไม่วา่จะเป็นดา้นความเป็นรูปธรรมของการบริการ (Tangibility) และ 
ความน่าเช่ือถือในการใหบ้ริการ (Reliability) 

 
5.1.3 จากวัตถุประสงค์ (2) ศึกษาส่วนประสมทางการตลาด ที่มีผลต่อการตัดสินใจ

เลอืกเช่าทีอ่ยู่อาศัยประเภทเซอร์วสิอพาร์ตเมนท์ส าหรับ First Jobber ในเขตกรุงเทพมหานคร 
ผลจากการวิเคราะห์สมการถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression) โดยใช้ปัจจยั 7P 

สรุปไดว้า่ส่วนประสมทางการตลาดทั้ง 7 ปัจจยั มีเพียง 2 ปัจจยั ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกเช่าท่ีอยู่
อาศยัประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนทส์ าหรับ First Jobber ในเขตกรุงเทพมหานคร คือ ปัจจยัดา้นช่อง
ทางการจดัจ าหน่าย (ท าเลท่ีตั้ง) และ ปัจจยัดา้นการสร้างและน าเสนอลกัษณะทางกายภาพ  โดยเรียง
ค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอย (Standardized Coefficients Beta) ตามล าดบัมากไปนอ้ย ดงัต่อไปน้ี 

5.1.3.1 ปัจจยัดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย(ท าเลท่ีตั้ง) 
ปัจจัยด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย(ท าเลท่ีตั้ ง) มีอิทธิพลต่อผลการ

ตัดสินใจเช่าท่ีอยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม First Jobber ยุค next normal ในเขต
กรุงเทพมหานคร และจะเกิดการตดัสินใจเช่า เม่ือท่ีพกัอยูใ่กลก้บัร้านสะดวกซ้ือ ร้านอาหาร แหล่ง
ศูนยก์ารคา้ มีการคมนาคมท่ีสะดวก มีระยะทางระหวา่งท่ีพกักบัท่ีท างาน/ท่ีเรียนไม่ไกล และบริเวณ
ท่ีพกัตั้งอยูใ่กลร้ถไฟฟ้า 

5.1.3.2 ปัจจยัดา้นการสร้างและการน าเสนอลกัษณะทางกายภาพ 
ปัจจยัดา้นการสร้างและการน าเสนอลกัษณะทางกายภาพ ร่วมถึงความ

ตอ้งการดา้นเทคโนโลยี มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจเช่าท่ีอยู่อาศยัในเขตกรุงเทพมหานคร ของกลุ่ม 
First Jobber ยุค next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยจะเกิดการตดัสินใจเม่ือท่ีพกั โปร่งอากาศ
ถ่ายเทไดดี้ มีการจดัและตกแต่งบริเวณอยา่งเป็นสัดส่วน สภาพแวดลอ้มบริเวณรอบๆมีความสะอาด
เป็นระเบียบเรียบร้อย และ บุคคลแวดลอ้ม เช่นผูเ้ช่าคนอ่ืนมีมารยาทไม่ส่งเสียงรบกวน  
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5.2 การอภิปรายผล 

จากผลการวิจยัสามารถน ามาอภิปรายจากวตัถุประสงค์ (1) ศึกษาคุณภาพการบริการ
ด้านความเป็นรูปธรรมของการบริการ  (Tangibility) และ ความน่าเช่ือถือในการให้บริการ 
(Reliability) นั้นไม่มีความสัมพนัธ์ต่อการตัดสินใจในช่วงของการเลือกเช่าท่ีอยู่อาศัยประเภท
เซอร์วสิอพาร์ตเมนทส์ าหรับ First Jobber ในเขตกรุงเทพมหานคร สอดคลอ้งกบัภุมริน(2564) พบวา่
ปัจจยัคุณภาพการบริการดา้นความเป็นรูปธรรมของการบริการ (Tangibility) และ ความน่าเช่ือถือใน
การให้บริการ (Reliability) นั้นไม่มีความสัมพนัธ์ต่อความพึงพอใจในการเช่าอยู่ต่อในอพาร์ทเม้น
เดิมของผูเ้ช่า ในเขตกรุงเทพมหานคร ในช่วงการแพร่ระบาดไวรัสโควดิ 19 

จากผลการวิจยัสามารถน ามาอภิปรายจากวตัถุประสงค์ (2) ในดา้นส่วนประสมทาง
การตลาด ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกเช่าท่ีอยู่อาศยัประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ส าหรับ First 
Jobber ในเขตกรุงเทพมหานคร คือ ปัจจยัดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย (ท าเลท่ีตั้ง) และ ปัจจยัดา้น
การสร้างและน าเสนอลกัษณะทางกายภาพ  ตามล าดบั ซ่ึงปัจจยัดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย (ท าเล
ท่ีตั้ง)นั้นสอดคลอ้งกบัวชัรินทร์ (2556) และ ภุมริน(2564) ท่ีไดส้รุปไวว้า่ปัจจยัท่ีมีผลต่อพฤติกรรม
การเลือกเช่าท่ีอยู่อาศยัประเภทอาคารแนวสูงล าดบัตน้ๆมีทิศทางไปในเร่ืองเดียวกนั คือเร่ืองท าเล
ท่ีตั้งเป็นอนัดบัแรก โดยในขณะท่ีปัจจยัดา้นการสร้างและน าเสนอลกัษณะทางกายภาพผลออกมา
สอดคลอ้งกบัฝนทิพย ์(2558) ท่ีไดส้รุปปัจจยัท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อการตดัสินใจเช่าห้องพกัส าหรับท่ี
อยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพ และปริมณฑลอนัดบัแรกคือปัจจยัดา้นดา้นการจดัการภายใน การสร้างและ
น าเสนอลกัษณะทางกายภาพและปัจจยัดา้นท าเลท่ีตั้งตามล าดบั ต่างกนัท่ีล าดบัเท่านั้น 

 
 

5.3 ข้อเสนอแนวทางการพฒันากลยุทธ์ 

จากผลการวิจัยคร้ังน้ี ท าให้ผูว้ิจ ัยสามารถพัฒนาแนวทางการพฒันากลยุทธ์ทาง
การตลาดใหต้รงตามวตัถุประสงค ์(3) พฒันาแนวทางการพฒันากลยทุธ์ท่ีอยูอ่าศยัประเภทเซอร์วิสอ
พาร์ตเมนท์ยุค next normal เม่ือผูว้ิจยัทราบว่าปัจจยัท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจเช่าท่ีอยู่อาศยัคือปัจจยั
ดา้นท าเลท่ีตั้ง และปัจจยัดา้นการน าเสนอลกัษณะทางกายภาพเป็นหลกั ตามล าดบั โดยแนวทางกล
ยทุธ์ท่ีเหมาะกบักลุ่มลูกคา้ใหม่ของผูป้ระกอบดงัน้ี 

 
5.3.1 กลุ่มเป้าหมายหรือกลุ่มลูกคา้ใหม่ของผูป้ระกอบหรือผูท่ี้สนใจลงทุนในเซอร์วิสอ

พาร์ตเมนท์ เขตกรุงเทพมหานครนั้น คือกลุ่มผูห้ญิง อายุ 22-26ปี มีการศึกษาอยูท่ี่ระดบัปริญญาตรี 



48 

 

เนน้อาชีพพนกังานบริษทั และรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนท่ี 20,001 – 40,000 บาท ดงันั้นการตลาดไม่วา่จะ
เป็นการออกแบบอาคาร ลกัษณะการบริการต่างๆ หรือแมแ้ต่การโฆษณาควรมุ่งไปท่ีกลุ่มน้ีเป็นหลกั 

 
5.3.2 การด าเนินธุรกิจในกิจการเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ เขตกรุงเทพมหานครนั้น ควร

น าเอากลยุทธ์ในรูปแบบของ Blue Ocean เน้นการแข่งขนัด้วยการน าเสนอคุณค่าและนวตักรรม
มากกว่ากลยุทธ์ด้านราคาเน่ืองจากผลการวิจยันั้นได้พิสูจน์ว่าราคาและโปรโมชั่นไม่มีผลต่อการ
ตดัสินใจต่อกลุ่ม First Jobber ยคุ next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร 

 
5.3.3 แนวทางกลยุทธ์ทางการตลาด ผูท่ี้ตอ้งการลงทุนในธุรกิจน้ีควรให้ความส าคญั 2 

เร่ือง โดยท่ีเร่ืองแรกคือท าเลท่ีตั้ง ใหต้ั้งอยูใ่กลร้้านสะดวกซ้ือและร้านอาหาร ผูป้ระกอบการรายใหม่
สามารถเลือกท าเลใหต้รงตามน้ีได ้แต่ผูป้ระกอบการเดิมควรเพิ่มพื้นท่ีใหมี้การบริการร้านสะดวกซ้ือ
หรือร้านอาหารเข้ามา และเร่ืองท่ีสองคือด้านการน าเสนอลักษณะทางกายภาพโดยเน้นท่ีการ
ออกแบบอพาร์ตเมนตท์ั้งรูปแบบภายในและภายนอกให้มีดีไซน์ท่ีรู้สึกโปร่ง โล่ง อากาศ ถ่ายเทไดดี้
และมีความสะอาด รวมถึงดีไซน์ให้ มีสัดส่วนเช่น เพิ่มในส่วนworking space ให้เขา้กบัเทรนด์การ
ท างานรูปแบบใหม่ และผู ้ประกอบการเดิมควร ดูแลและแก้ไขปรับปรุง ให้เหมาะสมตาม
สถานการณ์เช่นกนั 

 
 

5.4 ข้อจ ากดัในการท างานวจิัย 

เม่ือไดท้  าการวจิยั พบวา่มีขอ้จ ากดัในการวจิยัดงัน้ี 
1.ประชากรมีพื้นฐานทางสังคมท่ีแตกต่างไปตามภูมิภาค อาจส่งผลต่อปัจจยัหรือบริบท

การตดัสินใจท่ีแตกต่างไป และกลุ่มลูกคา้ไทยมีความเช่ือวา่ เซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ มีไวส้ าหรับคนมี
เงิน หรือชาวต่างชาติเท่านั้น อาจจะไม่น่าสนใจส าหรับกลุ่ม first jobber ท่ีอายุน้อยและไม่มีเงิน
เพียงพอ 

2.ลกัษณะประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์นั้นไม่ไดร้ะบุถึงประเภทหรือรูปแบบท่ีชดัเจน 
เช่น ประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ประเภท Small Business หรือ Big Business ระดบั Hight class ท่ี
ท  าใหก้ลุ่มตวัอยา่ง หรือ segment มีความคลาดเคล่ือน 

3.คุณภาพการบริการ Service Quality ไม่มีการวดัจากดา้นดา้นการตอบสนองต่อลูกคา้ 
(Responsiveness) ,  ดา้นคุณภาพบริการดา้นการให้ความมัน่ใจแก่ผูใ้ชบ้ริการ (Assurance) และดา้น
คุณภาพการบริการ เร่ืองการรู้จกัและเขา้ใจลูกคา้(empathy) 
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4.การศึกษาอยูใ่นช่วงเปล่ียนยคุจากช่วง New Normal สู่ยคุ next normal จึงอาจจะมีการ
เปล่ียนแปลงของปัจจยัอ่ืน ๆ ท่ีจะส่งผลหรือไม่ส่งผลการตดัสินใจเลือกเช่าท่ีอยู่อาศยัประเภท
เซอร์วสิอพาร์ตเมนทส์ าหรับ First Jobber ในเขตกรุงเทพมหานคร 

5.ค่าสัมประสิทธ์ิของการท านาย (R Square) เท่ากับ 0.256 แสดงว่ากลุ่มปัจจยัด้าน
คุณภาพการบริการ Service Quality และปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด  ท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อการ
ตดัสินใจเช่าท่ีอยูอ่าศยั ส าหรับ First Jobber ยคุ next normal ในเขตกรุงเทพมหานครไดร้้อยละ 25.60 
เท่านั้น แสดงวา่ยงัมีปัจจยัอ่ืนๆอีกร้อยละ 74.37 

 
 

5.5 ข้อเสนอแนะงานวจิยัต่อเน่ือง 

ผูว้จิยัขอน าเสนอขอ้เสนอแนะส าหรับผูท่ี้สนใจท าการวิจยัคร้ังถดัไป ดงัน้ี 
1.การเจาะจงหรือแบ่งขอบเขตงานวิจยั เช่น การเจาะจงพื้นท่ีส่วนขยายยา่นศูนยก์ลาง

ธุรกิจใหม่ (New CBD) หรือตามโครงการรถไฟฟ้าสายใหม่ๆและการเพิ่มในการก าหนดอตัราช่วง
ราคาของอพาร์ทเม้นท์ เพื่อให้ทราบถึงความต้องการท่ีสามารถตอบสนองต่อการตดัสินใจของ
กลุ่มเป้าหมายไดอ้ยา่งแทจ้ริง รวมถึงเจาะจงในเลือกชนิดของประเภทเซอร์วสิอพาร์ตเมนท ์

2.ท าการศึกษาการตลาดรูปแบบใดท่ีกระตุน้ให้เกิดการรับรู้ส าหรับ segment ในกลุ่ม 
first jobber หันมาสนใจและ เ ลือก เ ช่ า ท่ีอยู่อ าศัยประ เภทเซอร์วิสอพา ร์ต เมนท์  ใน เขต
กรุงเทพมหานคร รวมถึงลกัษณะของเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ส าหรับ First Jobber ท่ีรายได้น้อยนั้น
สนใจ 

3.ท าการศึกษาเพิ่มเติมในส่วนคุณภาพการบริการ Service Quality ปัจจยัดา้นดา้นการ
ตอบสนองต่อลูกคา้ (Responsiveness) ด้านคุณภาพบริการด้านการให้ความมัน่ใจแก่ผูใ้ช้บริการ 
(Assurance) และปัจจยัดา้นคุณภาพการบริการ เร่ืองการรู้จกัและเขา้ใจลูกคา้ (empathy) ท่ีส่งผลต่อ
การตดัสินเช่าเพิ่มเติม เพื่อใหท้ราบถึงคุณภาพใดท่ีมีผลต่อต่อการตดัสินใจของกลุ่มเป้าหมาย 
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ภาคผนวก ก 

 
แบบสอบถามเพือ่การวจิัย 

“กลยุทธ์การพฒันาทีอ่ยู่อาศัยประเภทเซอร์วสิอพาร์ตเมนท์ส าหรับ First Jobber  
ยุค next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร” 

 
ค าช้ีแจง : 

แบบสอบถามฉบบัน้ีเป็นส่วนหน่ึงของการศึกษาในหลักสูตรบริหารธุรกิจมหาบณัฑิต 
วิทยาลยัการจดัการมหาวิทยาลยัมหิดล โดยมีวตัถุประสงคเ์ก็บขอ้มูล เพื่อน ามาใชใ้นการศึกษาและ
วิจยัหัวขอ้ “กลยุทธ์การพัฒนาที่อยู่อาศัยประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ส าหรับ First Jobber ยุค 
next normal ในเขตกรุงเทพมหานคร” 
แบบสอบถามแบ่งออกเป็น 4 ส่วน ดงัน้ี 

 
ส่วนที ่1 ค  าถามคดักรองคุณสมบติัผูต้อบแบบสอบถาม  
ส่วนที ่2 ขอ้มูลค าถามเก่ียวกบัปัจจยัดา้นคุณภาพการบริการ Service Quality 
ส่วนที ่3 ข้อมูลเกี่ยวกับปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่าท่ีอยูอ่าศยั 
ส่วนที ่4 ขอ้มูลค าถามเก่ียวกบัปัจจยัดา้นประชากรศาสตร์ของผูต้อบแบบสอบถาม 
 

ผูว้จิยัขอขอบพระคุณผูต้อบแบบสอบถามทุกท่านในการเสียสละเวลาตอบค าถามใน
แบบสอบถามน้ีจนครบทุกขอ้ ผูว้จิยัขอรับรองวา่ขอ้มูลและความเห็นของท่านจะถูกเก็บเป็นความลบั
อยา่งเคร่งครัด ผลวิจยัท่ีไดจ้ากการศึกษาจะถูกนามาใชป้ระโยชน์เชิงวชิาการเท่านั้น 
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ส่วนที ่1 ค าถามคดักรองคุณสมบติัผูต้อบแบบสอบถาม 
1. ท่านเช่า/เคยเช่า/ก าลงัจะเช่า ท่ีอยูส่ าหรับพกัอาศยั ในเขตกรุงเทพมหานครใช่หรือไม่ 

□ 1.ใช่                           □ 2.ไม่ใช่ (จบแบบสอบถาม) 
2. ท่านอายใุนระหวา่ง 20 – 30 ปี   

□ 1.ใช่                           □ 2.ไม่ใช่ (จบแบบสอบถาม) 
 
ส่วนที ่2 ขอ้มูลค าถามเก่ียวกบัปัจจยัดา้นคุณภาพการบริการ Service Quality 
ค าช้ีแจง : โปรดอ่านขอ้ความแต่ละขอ้โดยละเอียด และท าเคร่ืองหมาย ลงในช่องวา่งตามระดบั
ความคิดเห็น ลงในช่องค าตอบท่ีตรงตามความเป็นจริงของท่านมากท่ีสุดเพียงขอ้เดียวเพียงขอ้เดียว 
(1 เห็นดว้ยนอ้ยท่ีสุด, 2 เห็นดว้ยนอ้ย, 3 เห็นดว้ยปานกลาง, 4 เห็นดว้ยมาก, 5 เห็นดว้ยมากท่ีสุด) 

ปัจจัยด้านคุณภาพการบริการ 
ระดับความคิดเห็น 

1 2 3 4 5 

1. ด้านความเป็นรูปธรรมของการบริการ  
1.1 สภาพแวดลอ้มโดยรอบท่ีอยูส่ะอาดเรียบร้อย      
1.2 ภายในหอ้งพกัมีเฟอร์นิเจอร์ (ตู ้, เตียง , โตะ๊เคร่ืองแป้ง)       
1.3 รูปแบบของหอ้งพกัมีการตกแต่ง ปรับปรุงใหส้วยงาม       
1.4 มีส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลาง รวมถึงอินเตอร์เน็ต      
1.5 มีป้ายช้ีแจงขอ้มูลต่าง ๆท่ีชดัเจน เช่น ป้ายติดต่อสอบถามพร้อมแจง้
เบอร์ติดต่อ ป้ายบอกวนั – เวลาท างานของพนกังาน  

     

2. ความน่าเช่ือถือในการให้บริการ       
2.1 มีการแจง้รายละเอียดขอ้มูลค่าใชจ่้ายในใบเรียกเก็บเงิน       
2.2 มีการเก็บค่าสาธารณูปโภค ค่าน ้า ค่าไฟ ตามสัญญาเช่า       
2.3 มีการคิดค านวนค่าเช่ารายเดือนถูกตอ้ง ไม่ผดิพลาด       
2.4 มีขอ้มูลกฎระเบียบชดัเจนในสัญญาเช่า       
2.5 มีการใหบ้ริการต่าง ๆไดต้ามท่ีสัญญาเช่าไดร้ะบุไว ้      

 
 
 
 



54 

 

ส่วนที ่3 ขอ้มูลเก่ียวกบัปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่าท่ีอยูอ่าศยั 
ค าช้ีแจง : โปรดอ่านขอ้ความแต่ละขอ้โดยละเอียด และท าเคร่ืองหมาย ลงในช่องวา่งตามระดบั
ความคิดเห็น ลงในช่องค าตอบท่ีตรงตามความเป็นจริงของท่านมากท่ีสุดเพียงขอ้เดียวเพียงขอ้เดียว 
(1 เห็นดว้ยนอ้ยท่ีสุด, 2 เห็นดว้ยนอ้ย, 3 เห็นดว้ยปานกลาง, 4 เห็นดว้ยมาก, 5 เห็นดว้ยมากท่ีสุด) 

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 
ระดับความคิดเห็น 
1 2 3 4 5 

1. ปัจจัยด้านผลติภัณฑ์ 
1. ท่ีพกัมีขนาดกวา้งขวาง เพียงพอต่อการอาศยั      
2. มีส่ิงอ านวยความสะดวกอยา่งครบครัน (เช่นเคร่ืองปรับอากาศ เคเบิล 
Internetฯลฯ) 

     

3. มีเง่ือนไขในการพกัเขม้งวด (เช่น หา้มประกอบอาหาร หา้มส่งเสียงดงั 
ฯลฯ) 

     

4. ความสวยงามของอาคารและการออกแบบ       
5. ใชเ้ฟอร์นิเจอร์และสุขภณัฑคุ์ณภาพดี      

2.ปัจจัยด้านราคา 
1. ราคามีมาตรฐานเหมาะสมกบัขนาดท่ีพกั      
2. ราคามีมาตรฐานเหมาะสมกบัส่ิงอ านวยความสะดวก      
3. ราคามีมาตรฐานเหมาะสมกบัการบริการ      
4. ราคาค่าสาธารณูปโภค (ค่าน ้า ค่าไฟ ค่าอินเตอร์เน็ต) 
 มีมาตรฐาน เหมาะสม 

     

5. มีราคาประกนัห้องพกัท่ีเหมาะสม      
6. การเก็บค่าเช่าล่วงหนา้ก่อนเขา้พกัในอตัราท่ีเหมาะสม      

3.ปัจจัยด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย(ท าเลทีต่ั้ง) 
1. หอ้งพกัอยูใ่กลก้บัแหล่งศูนยก์ารคา้      
2. การเดินทางคมนาคมสะดวก ใกลร้ถไฟฟ้า      
3. ระยะทางระหวา่งท่ีพกักบัท่ีท างาน/ท่ีเรียนไม่ไกลเกินไป      
4. ท  าเลท่ีตั้งใกลร้้านสะดวกซ้ือ ร้านอาหาร      

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 
ระดับความคิดเห็น 

1 2 3 4 5 
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4. ปัจจัยด้านการส่งเสริมทางการตลาด 
1. มีการโฆษณาใหรู้้จกัท่ีพกัทางส่ือต่างๆ อยา่งแพร่หลาย      
2. มีส่วนลดค่าเช่า หรือค่าบริการต่างๆส าหรับผูท่ี้ใชบ้ริการมานาน อยา่ง
เหมาะสม 

     

3. การใหข้องสมนาคุณหรือของขวญัตามวาระโอกาสส าคญัอยา่ง
สม ่าเสมอ 

     

4. มีความยดืหยุน่เร่ืองเวลาช าระค่าเช่า      
5.ปัจจัยด้านบุคลากร 
1. พนกังานส่งมอบคุณภาพการบริการ (Service Quality) ท่ีดีใหแ้ก่ลูกคา้      
2. บุคลากรมีมารยาทพดูจาสุภาพมีมนุษยสัมพนัธ์ดี      
3. บุคลากรมีความรู้และทกัษะในการใหบ้ริการ      
4. พนกังานผูใ้หบ้ริการหรือพนกังานท าความสะอาดท่ีรู้หนา้ท่ีงานของ
ตนเอง 

     

5. การใหบ้ริการรับฝากขอ้มูลข่าวสารของเจา้หนา้ท่ีท่ีถูกตอ้งรวดเร็ว      
6. เจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยัน่าเช่ือถือ มีความซ่ือสัตยเ์ป็นท่ีน่าไวใ้จ      
6.ปัจจัยด้านกระบวนการให้บริการ 
1. กระบวนการการบริการในดา้นต่างๆรวดเร็วเม่ือผูเ้ช่าเกิดปัญหาจะ
ตอ้งการความช่วยเหลือ 

     

2. การออกใบเรียกเก็บเงินท่ีมีความถูกตอ้งในการใชบ้ริการต่างๆ      
3. กระบวนการรักษาความปลอดภยัท่ีมีคุณภาพ      
4. กระบวนการรักษาความสะอาดท่ีมีคุณภาพ      
5. การท าสัญญาเช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษรและแสดงเง่ือนไขรวมถึง
ระเบียบต่างๆอยา่งชดัเจน 

     

6. มีการแจกแจงรายละเอียดค่าใชจ่้ายท่ีชดัเจนก่อนการช าระค่าเช่า      
7. ความถูกตอ้งแม่นย  าในการส่งมอบห้องพกัและบริการใหผู้เ้ช่า      
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ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 
ระดับความคิดเห็น 

1 2 3 4 5 

7. ปัจจัยด้านการสร้างและน าเสนอลกัษณะทางกายภาพ 
1. โปร่งอากาศถ่ายเทไดดี้      
2. สภาพแวดลอ้มท่ีเงียบสงบ      
3. ความกวา้งของทางเดินในหอพกั      
4. มีการจดัและตกแต่งบริเวณอยา่งเป็นสัดส่วน      
5. บริเวณรอบๆมีความสะอาดเป็นระเบียบเรียบร้อย      
6. สภาพแวดลอ้มของท่ีพกัมีความปลอดภยัสูงเช่นทางเดินเขา้ – ออกมี
ไฟฟ้าสวา่ง, มี รปภ. 

     

7. มีการบริการทางดา้นอุปโภคบริโภคท่ีดี      
8. มีร้านคา้ท่ีอ านวยความสะดวกต่างๆ อยา่งครบครัน เช่นบริการจดัส่ง
อาหารถึงห้องพกั (Delivery) การบริการดา้นนนัทนาการ การบริการซกั
อบรีด coffee shop 

     

9. มีบริการดา้นสาธารณูปโภคท่ีมีคุณภาพ      
10. บุคคลแวดลอ้ม เช่นผูเ้ช่าคนอ่ืนมีมารยาทไม่ส่ง 
เสียงรบกวน 

     

ความคิดเห็นต่อการตัดสินใจเช่าเซอร์วสิอพาร์ตเมนท์ 
ท่านจะเลือกเช่าเซอร์วสิอพาร์ตเมนท ์หากเซอร์วสิอพาร์ตเมนท์
ออกแบบใหมี้การบริการแบบเหมาะกบัความตอ้งการของท่าน มีท าเล
เดินทางสะดวกสบายใกลร้ถไฟฟ้า และราคาค่าเช่าถูกกวา่คอนโดใน
กรุงเทพมหานคร 
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ส่วนที ่4 ขอ้มูลค าถามเก่ียวกบัปัจจยัดา้นประชากรศาสตร์ของผูต้อบแบบสอบถาม 
ค าช้ีแจง : โปรดท าเคร่ืองหมาย ลงในช่องวา่งหนา้ขอ้ความท่ีเหมาะสมกบัท่านท่ีสุดหรือเขียน
ค าตอบลงในช่องวา่งใหต้รงกบั ความเป็นจริง (เลือกเพียงค าตอบเดียว) 

1. เพศ 
 ชาย                            หญิง   เพศทางเลือก 

2. อาย ุ
 ต ่ากวา่ 22 ปี               22-26 ปี                     มากกวา่ 26 ปี 

3. สถานภาพ 
 โสด                           สมรส    หยา่ 

4. ระดบัการศึกษาขั้นสูงสุด 
 มธัยมศึกษา      ปวส./อนุปริญญา 
 ปริญญาตรี      ปริญญาโท หรือสูงกวา่

ปริญญาโท  
5. อาชีพ 

 นกัเรียน/ นกัศึกษา     ขา้ราชการ/พนกังานของรัฐ 
 พนกังานของรัฐวสิาหกิจ     พนกังานบริษทั 
 ธุรกิจส่วนตวั      อาชีพอิสระ 
 อ่ืน ๆ โปรดระบุ………………… 

6. รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 
 ต  ่ากวา่ 10,000 บาท     10,001 - 20,000 บาท 
 20,001 - 30,000 บาท     30,001- 40,000 บาท 
 40,001 - 50,000 บาท     50,001 - 60,000 บาท 
 60,001 - 70,000 บาท     มากกวา่ 70,000 บาท ข้ึนไป 

7. จุดประสงคท่ี์อาศยัในกรุงเทพมหานคร 
 เพื่อศึกษา เรียนต่อ  เพื่อท างาน    อ่ืน ๆ โปรดระบุ………… 
ขอขอบพระคุณส าหรับความร่วมมือท่ีท่านไดต้อบแบบสอบถามในคร้ังน้ี 

ผลการวจิยัจะเป็นประโยชน์ในทางวชิาการส่วนรวมต่อไป 

 




